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RESUMO  
Atualmente a reabilitação urbana constitui uma necessidade do parque edificado português, e um setor 
bastante atrativo para as empresas de construção nacionais. É natural e progressivo o envelhecimento 
dos edifícios e das zonas exteriores. Matéria de igual relevo é a necessidade de adaptação e melhoria 
do desempenho energético, de edifícios construídos recentemente.  
A competitividade das empresas de construção nacional é cada vez maior, quer no mercado interno, 
quer no externo, circunstância que as obriga a apostar cada vez mais em novas estratégias e técnicas, 
acompanhando essas necessidades. Para ser possível o aumento da produtividade das empresas, a 
qualidade, os custos e os prazos são aspetos básicos, em que as empresas devem apostar. 
A previsão de custos e prazos são, de facto, aspetos de difícil previsão para as empresas, atendendo 
que os espaços para as intervenções são frequentemente reduzidos e a informação é consideravelmente 
escassa. Naturalmente, o desconhecimento neste campo, faz com que as construtoras se sintam 
constrangidas em relação á aposta neste tipo de obras. 
Com a necessidade de conhecimento emergente nesta área, a partir da realização de pesquisa 
bibliográfica, foram compilados os vários aspetos que originam a derrapagem de custos e o 
prolongamento de prazos na reabilitação. 
Considera-se que se as empresas conhecerem as causas que originam esses desvios, podem mais 
facilmente optar por soluções e técnicas mais vantajosas. 
Foi com esse objetivo que se utilizou uma avaliação de risco, calculando o nível de risco que 
determinadas estratégias de reabilitação apresentam. A estratégias de reabilitação consideradas foram 
retiradas do livro “Método simplificado de diagnóstico de anomalias em edifícios” [1], pretendendo 
servir de auxiliar para futuros planeamentos em obras de reabilitação. 
O facto das obras de reabilitação apresentarem características únicas, foi um fator que ficou 
evidenciado durante a elaboração da dissertação. A isto acresce o facto da informação relativa ás obras 
estar muitas vezes incorreta e, noutros casos, nem existir. Concluiu-se também que a inexperiência do 
setor da construção, nesta matéria, é evidente.  
 
PALAVRAS-CHAVE: reabilitação, atrasos na reabilitação, sobrecustos na reabilitação, avaliação de risco 
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ABSTRACT  
Nowadays urban rehabilitation is a need for the urban estate and a very attractive market for 
portuguese building companies as the degradation of buildings and outer areas is a natural and 
progressive process. Newer buildings present a similar challenge as it becomes important to improve 
their energetic efficiency. 
Portuguese construction companies are becoming more and more competitive in both internal and 
external markets, thus presenting the need to use new strategies and techniques. In order to improve 
productivity companies must make an investment in quality, project deadlines and costs. 
Predicting costs and project deadlines is a difficult task considering that there is scarce information 
and room for intervention. Naturally the lack of information in this field inhibits companies to bet on 
this kind of urban intervention. 
Considering the emerging need of knowledge in this particular area, a compilation of the various 
aspects that produce cost slipping and deadline elongation was made out of bibliographic research. 
If companies know the causes that originate these problems they can easily choose more favourable 
solutions and techniques. 
With that in mind a risk assessment was made to calculate the risk level that certain rehabilitation 
strategies present. The considered rehabilitation strategies were drawn from the book “Método 
simplificado de diagnóstico de anomalias em edifícios” [1] and are meant to be an ancillary for 
planning future rehabilitations.  
While elaborating this dissertation it became well evident that building’s rehabilitation present unique 
features. Moreover the majority of the information available regarding building rehabilitation is 
inaccurate and in some cases doesn’t even exist. It was also possible to conclude that inexperience in 
this area is well evident within the construction industry. 
 
Keywords: rehabilitation, deadline elongation, cost slipping, risk assessment 
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1 
INTRODUÇÃO 
 
 
A reabilitação é uma aposta cada vez maior no mercado da construção em Portugal, politica esta já 
bastante desenvolvida em países Europeus. 
[2], Considera que a reabilitação, é a implementação de níveis de desempenho superiores aos 
existentes, em edifícios. Aplica-se a edifícios construídos recentemente, devido ao facto da construção 
apresentar anomalias, ou para melhorar os seus requisitos energéticos, acompanhando a legislação. Em 
edifícios antigos, este tipo de intervenção visa permitir melhorias das suas condições de 
habitabilidade. 
A dificuldade em elaborar propostas, para este tipo de obras, é notória no setor da construção pois 
muitas vezes não há informação ou a que existe é escassa e equivoca. 
A difícil decisão em prever custos, o facto de os espaços de trabalho serem limitados e a preocupação 
com o nível de qualidade, são aspetos que causam bastante inquietação neste tipo de obras. 
 
1.1.  JUSTIFICAÇÃO E MOTIVAÇÃO 
A aposta na reabilitação de edifícios tem tido um crescimento progressivo no setor da construção em 
Portugal, isto porque o setor parou de construir e o parque edificado apresenta grande necessidade de 
reparação. As empresas, apesar de não estarem preparadas para este tipo de intervenções, devem cada 
vez mais apostar em novas técnicas e aprofundar o conhecimento nesta área. [3] 
Visto as grandes obras publicas serem praticamente inexistentes, - situação decorrente dos problemas 
da economia nacional- as grandes empresas de construção, para além de deverem apostar no mercado 
internacional, não podem descurar o grande contributo que poderão ter as obras de reabilitação do 
parque habitacional nacional.  
No entanto, esta é uma área pautada pelo desconhecimento generalizado das construtoras quanto á 
singularidade deste tipo de obras. A sua realização implica recorrer a métodos e técnicas sobras as 
quais é escassa a informação teórica e Know-how técnico.[4] 
O planeamento de uma obra de reabilitação e a sua gestão são, de facto, desafios para as empresas e 
para os donos de obra, os construtores não querem sofrer prejuízos e os donos não querem ver as suas 
perspetivas goradas. [3] 
A necessidade de encontrar mecanismos que facilitem ambos é urgente, deve ter-se um conhecimento 
aprofundado sobre legislação, estimação de custos, modelos de gestão e planeamentos associados á 
reabilitação.  
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1.2.  OBJETIVO DA DISSERTAÇÃO 
É objetivo desta dissertação, verificar que fatores podem influenciar diretamente os custos não 
previstos e o prolongamento dos prazos em obras de reabilitação. 
Procura-se, com esta abordagem, facilitar futuros planeamentos de obras de reabilitação.  
Considera-se importante identificar os principais fatores que causam derrapagens em obras de 
reabilitação, fazendo com que esta área da construção se torne mais atrativa para as empresas. 
Ao serem identificados corretamente esses fatores, obtém-se uma maior precisão no planeamento de 
obras e assim, ter em consideração, por exemplo, prazos mais alargados, ou técnicas construtivas mais 
eficazes de realçar a grande importância na realização de ensaios, de modo a não persistirem dúvidas 
aquando da construção. 
Para além da identificação das causas prejudiciais para o setor da reabilitação, considera-se importante 
identificar o nível de risco que cada estratégia de reabilitação pode apresentar, facilitando a elaboração 
de planeamentos de obras de reabilitação futuras. Considera-se que a identificação do nível de risco 
que uma tarefa apresenta, e definidos os fatores principais para esse mesmo nível, é fundamental para 
a eliminação de dúvidas que possam surgir no planeamento da obra.  
 
1.3.  ORGANIZAÇÃO DA DISSERTAÇÃO 
Com os objetivos desta dissertação definidos, a sua estrutura segue a seguinte ordem, por capítulos: 
- O Enquadramento da Reabilitação - neste capítulo faz-se uma breve caracterização da evolução da 
construção em Portugal. São identificados os dados atuais do parque edificado e os diferentes tipos de 
apoio a proprietário.  
- Planeamento - a necessidade da utilização das folgas e a importância da correta execução do 
planeamento são identificados neste capítulo. Aborda-se também, a gestão de operações na 
reabilitação e o faseamento que estas operações devem seguir. 
- Prazos – atrasos na construção, após realizada uma pesquisa bibliográfica e identificadas as causas 
dos atrasos em vários estudos realizados, são mencionadas as classificações que os atrasos podem 
apresentar, identificadas as suas características e que intervenientes podem ser responsabilizados pelos 
atrasos. 
- Custos não previstos em obras de reabilitação - neste capítulo, após pesquisa bibliográfica, aborda-se 
a problemática dos orçamentos na construção. São mencionados aspetos económicos na construção e 
os fatores que influenciam os custos na reabilitação. 
-Anomalias em Edifícios – Análise de risco de cumprimento de prazos e custos - finalmente, com base 
em toda a informação recolhida, faz-se um resumo de todos os aspetos que prejudicam as obras de 
reabilitação em relação ao controlo de custos e cumprimento de prazos. Neste capítulo, utilizando as 
fichas do livro “Método Simplificado de diagnóstico de anomalias em edifícios” [1], é feita uma 
avaliação de risco em relação a cada estratégia de reabilitação, que se encontra identificada no livro.  
- Conclusões - são apresentadas as dificuldades que surgiram, na elaboração da dissertação em relação 
aos objetivos pretendidos, e propõe-se futuros campos de pesquisa. 
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2 
O ENQUADRAMENTO DA REABILITAÇÃO 
 
 
2.1.  NOTA INTRODUTÓRIA 
Em Portugal, a construção de edifícios esteve sempre envolvida com investimentos substancialmente 
elevados, nomeadamente em períodos de crescimento económico, demonstrando ser uma atividade de 
grande importância para a sociedade. A reabilitação do parque edificado e a sua manutenção, contudo, 
contrariamente a outras atividades construtivas, foi sempre uma área a que se deu menos atenção e, 
consequentemente, uma importância mais reduzida. 
Os programas de apoio á reabilitação poderão ser uma das principais razões para esta causa, pois é 
notória a sua ineficácia. A complexidade e limitações que os programas de apoio á reabilitação 
apresentaram contribuíram como um entrave para o avanço deste setor. Um dos fatores fortemente 
apontados, para a estagnação desta atividade, foi o enquadramento legal da reabilitação, que vigorou 
durante muitos anos. Em 1976, foi criada uma legislação que inviabilizava a reabilitação dos imoveis 
arrendados, obrigando a um congelamento das rendas, isto num período pós-revolucionário e, como 
consequência, fortemente caracterizado pela instabilidade politica que o País atravessava. Por outro 
lado, as autarquias demonstraram ter demasiada burocracia e procedimentos complexos, para a 
aprovação deste tipo de obras. 
Até muito recentemente, o processo de degradação do edificado ocorreu de uma forma lenta, embora 
contínua, devido á estagnação das ações de reabilitação. 
Nas décadas de 70 e 80, o fluxo migratório que surgiu do interior para os grandes centros urbanos, deu 
origem a um fenómeno de construção massiva. A qualidade da construção era fraquíssima, os 
promotores da época optaram por uma corrente que assentou em construir grande quantidade e a baixo 
preço. 
Como consequência destes dois fenómenos, em destaque para as áreas urbanas e suburbanas, é notório 
o avançado estado de degradação dos edifícios e a baixa qualidade construtiva, refletindo-se de uma 
forma calamitosa no parque edificado português. Em muitos casos, hoje em dia, os proprietários dos 
edifícios, optam pela sua demolição em vez da reabilitação, deixando os terrenos a limpo para 
construção de novos edifícios. 
Os dados estatísticos, demonstram a pouca importância que o país dá á reabilitação, estando Portugal 
nos últimos lugares em relação á Europa. A construção nova apresenta a grande fatia, comparando 
com as obras de reabilitação.  
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Para contrariar a tendência que se veio a verificar ao longo dos anos, tem vindo a ser feito um esforço 
de maneira a melhorar o património edificado, em que a reabilitação de edifícios tem merecido 
especial destaque. Para comprovar esta tendência, foi aprovada uma nova legislação da atualização das 
rendas e também o surgimento de novos programas de apoio á reabilitação. E apesar de a experiencia 
neste ramo ser bastante escassa, os estudos e apostas nesta área tem sido uma constante, tornando-se 
uma área de bastante interesse para projetistas e construtores [5]. 
O facto de o parque habitacional se encontrar envelhecido, sem condições de habitabilidade que dizem 
respeito às exigências atuais, a existência de anomalias prematuras e problemas que apresentam os 
edifícios construídos recentemente, o aumento das áreas suburbanas que começam a sentir as 
limitações de acordo com os Planos Diretores Municipais, e a desertificação dos centros históricos das 
cidades prejudicando fortemente o comércio, são aspetos que a sociedade tem vindo a assistir, aspetos 
estes fulcrais para as mudanças nas politicas de investimento [4].  
 
 
Figura 1 - Edifícios reabilitados no centro do Porto [6] 
 
2.2.  FATORES QUE APONTAM A NECESSIDADE DA REABILITAÇÃO EM PORTUGAL 
Os resultados dos censos 2011, os dados fornecidos pelo Euroconstructtal como os programas de 
apoio a proprietários, apresentam valores que demonstram objetivamente a necessidade de reabilitação 
em Portugal. 
Verificou-se, portanto, a necessidade de apresentar nesta dissertação os recentes dados estatísticos, 
sucinta e dos programas de apoio a proprietários. 
 
2.2.1.  CENSOS 2011   
Os Censos 2011, relativamente ao parque edificado em Portugal, confirmaram as piores expectativas. 
Verificou-se que o número de edifícios teve um crescimento de +12,4%, e o número de alojamento 
também teve um aumento de +16,3%, valores que não acompanham o crescimento da população 
residente, tendo esta aumentado apenas +1,9%, estando também desfasados do aumento das famílias 
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em +11,6%. Salienta-se ainda o número de alojamentos familiares vagos que é de 734846, destinados 
a venda ou arrendamento. [7] 
Após a década de 70, com o incisivo crescimento do parque edificado, comprova o seu baixo índice de 
envelhecimento. A percentagem de edifícios construídos após a década de 70, como confirmam os 
Censos 2011, era de 61% e a percentagem de edifícios construídos antes de 1919 era de apenas 6% 
(Gráfico 1). Demonstrando que o parque edificado Português, em 2011, tinha em média 34 anos, 
sendo um dos mais recentes da União Europeia. O número de edifícios construídos até á década de 60, 
é extremamente reduzido, relativamente aos que foram construídos após 2001, fazendo com que em 
2011 o índice de envelhecimento do parque edificado fosse de apenas 1,9%. Ainda assim, o parque 
edificado apresenta grandes necessidades de reparação. 
 
 
Gráfico 1 - Edifícios segundo a época de construção [7] 
 
Segundo os dados definitivos dos Censos 2011, dos 3 544 398 edifícios clássicos (todos os edifícios 
até 2011) existentes, cerca de 71% não necessitavam de reparações (+12 p.p. do que em 2001, 
correspondendo a uma variação de 35%), 24% precisavam de pequenas ou médias reparações (-8 p.p. 
face a 2001, que corresponde a uma variação de -16%) e aproximadamente 5% careciam de grandes 
reparações ou encontravam-se muito degradados (-3 p.p. face a 2001, correspondendo a uma variação 
de -39%).[6] 
 
 
Gráfico 2 - Distribuição dos edifícios clássicos por estado de conservação, 2011 [7] 
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Considerando a época de construção, verifica-se que cerca de 8% do total dos edifícios clássicos 
construídos até 1945 se encontravam muito degradados (para edifícios construídos antes de 1919, esta 
proporção era de 11%). A ausência de necessidade de reparações verifica-se para mais de metade dos 
edifícios clássicos em cada escalão de época de construção após 1945, atingindo os 96% para edifícios 
construídos entre 2006 e 2011. 
 
 
Gráfico 3 - Proporção de edifícios clássicos por época de construção e estado de conservação, 2011 [7] 
 
No universo dos alojamentos arrendados, eram os portadores de contratos de arrendamento de duração 
indeterminada os que assumem a maior expressão 57,9%, seguindo-se os contratos com prazo certo 
(31,6%), de renda social ou apoiada (8,6%) e, por ultimo, o subarrendamento, com uma expressão 
muito reduzida (2,0%). 
As entidades proprietárias dos alojamentos arrendados eram, na sua larga maioria, particulares ou 
empresas privadas (81%), surgindo as autarquias locais com um peso bastante mais reduzido (10%). 
As restantes proprietárias dos alojamentos arrendados eram empresas públicas e cooperativas de 
habitação, embora sem grande expressão. 
Mais de 36% dos arrendatários pagava uma renda situada entre 200 e 400 euros e a cerca de 25% dos 
alojamentos correspondia uma renda mensal inferior a 75 euros. As rendas situadas acima dos 650 
euros representam apenas 3,4% [7]. Este facto (demonstrado no Gráfico 4), fez com que os 
proprietários, durante vários anos, não reparassem/reabilitassem os seus alojamentos, originando uma 
degradação natural dos edifícios.  
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Gráfico 4 - Alojamentos arrendados, segundo o escalão mensal da renda, 2011 [7] 
 
2.2.2.EUROCONSTRUCT  
Comparando a situação do País com Países Europeus, como: Alemanha, Espanha, Grã-Bretanha, 
França, Itália, Holanda, Áustria, Bélgica, Dinamarca, Finlândia, Suécia, Roménia e Suíça, verifica-se a 
pouca importância qua a reabilitação tem tido no País. 
O Gráfico 5, demonstra a baixa percentagem que a produção de trabalhos de reabilitação de edifícios 
residenciais em Portugal, relativamente à maioria dos País Europeus. 
 
 
Gráfico 5 - Volume de produção de trabalhos de reabilitação de edifícios residenciais no total da construção por 
país [8] 
 
Embora no mercado de construção europeu a reabilitação tenha um peso bastante significativo, 
representando no mercado português apenas 6%, a verdade é que, em Portugal, 1,9 milhões de fogos 
(32% dos alojamentos) carecem de intervenção urgente [8] 
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Gráfico 6 - Valor da construção habitacional nova em relação á produção bruta do setor da construção (%) – 
Comparação entre Portugal e a média dos 15 Países ocidentais do Euroconstruct.[9] 
 
O gráfico mostra que a atividade do setor da construção em Portugal tem sido caracterizada pelo 
grande peso do segmento habitacional. Apesar de redução drástica a partir de 2002, a construção de 
novas habitações representava ainda, em 2005, em Portugal, 33,1% da atividade do setor da 
construção, contra uma média de 25,7% nos países Euroconstruct e em 2008 a construção de 
habitações novas ainda representava 31,4% da produção do setor da construção, contra 21,0%. [9] 
 
2.2.3.  APOIOS A PROPRIETÁRIOS  
De modo a apoiar financeiramente os proprietários ou arrendatários de edifícios localizados em zonas 
urbanas, cujo seu estado de conservação necessita de intervenção, foram criados programas de apoio 
com esse propósito. [10] 
 
2.2.3.1. RECRIA – Regime especial de comparticipação na recuperação de imóveis arrendados  
O RECRIA (Regime Especial de Comparticipação na Recuperação de Imóveis Arrendados) tem como 
objetivo apoiar obras de conservação e beneficiação de fogos e imóveis. Sendo da responsabilidade do 
Estado e do município onde se situa o imóvel, o financiamento a fundo perdido, chegando a ser 80% 
do valor total das obras. A camara municipal comparticipa com 32% do financiamento e o Estado com 
48%. 
Antes de serem alterados os critérios iniciais do programa, apenas os fogos arrendados dos edifícios é 
que podiam usufruir deste Regime.  
O programa passou por várias alterações ao longo dos anos e, em 1989, edifícios que não tinham na 
sua totalidade os fogos arrendados, começaram também a poder usufruir deste regime. Em 1992 o 
programa voltou a sofrer alterações devido á implementação do Novo Regime de Arrendamento 
Urbano e em 2000 (Decreto-Lei nº329-C/2000 de 22 de dezembro), com a atualização de rendas 
antigas, depois de terem sido feitas as intervenções necessárias nos edifícios, foi permitido que os 
proprietários rentabilizassem os seus investimentos. [11] 
 
2.2.3.2. REHABITA – Regime de apoio á recuperação habitacional em áreas urbanas  
Com a necessidade notória de recuperação e reconversão urbanística, que as áreas antigas dos centros 
urbanos demonstravam, foi criada uma extensão do programa RECRIA, o REHABITA (Regime de 
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Apoio á Recuperação em Áreas Urbanas Antigas). Este programa presta apoio financeiro para que os 
Municípios tenham capacidade para executar obras de conservação, beneficiação e recuperação nos 
edifícios habitacionais necessitados de intervenções, localizados em zonas urbanas antigas. São 
também financiadas pelo REHABITA ações de realojamento provisório ou definitivo, resultantes das 
intervenções nos edifícios. [11] 
 
2.2.3.3. RECRIPH – O regime especial de comparticipação e financiamento na recuperação de 
prédios urbanos em regime de propriedade horizontal  
Para edifícios construídos ate 1951 ou edifícios com licença de utilização até janeiro de 1970, em 
regime de propriedade horizontal, foi criado o RECRIPH (Regime Especial de Comparticipação e 
Financiamento na Recuperação de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal), 
permitindo o financiamento, a fundo perdido, em obras de conservação e beneficiação. 
Para que se possam realizar obras de conservação, os edifícios devem ser constituídos, no mínimo, por 
quatro frações autónomas, sendo que uma delas esteja destinada para a atividade hoteleira ou 
comercial. 
Em relação ás partes comuns dos prédios, as obras de reabilitação podem usufruir de financiamento 
especial, em 20% do valor total da obra. Estas ainda podem beneficiar de um acréscimo de 10% caso 
sejam implementadas medidas adicionais contra os riscos de incêndio. [11] 
 
2.2.3.4. SOLASH – Regime de concessão de apoio financeiro especial para a realização de obras de 
conservação ordinária, extraordinária e de beneficiação em habitação própria permanente.  
Para obras de conservação em habitações devolutas, foi criado o Programa de Solidariedade de Apoio 
á Recuperação de Habitação (SOLARH). As obras realizadas são financiadas pelo Estado. Este 
financiamento é obtido sob a forma de empréstimo, sem juros. A pretensão do programa, para além de 
incentivar a reabilitação das habitações, pretende que sejam criadas condições de habitabilidade dos 
fogos devolutos. Para permitir a colocação no mercado dos fogos, são necessárias criar condições 
mínimas de salubridade, aplicando rendas moderadas, para que a ocupação pretendida seja possível. 
[11] 
 
2.3.  INSTRUMENTO DE APOIO PARA DIAGNOSTICAR AS NECESSIDADES DE 
REABILITAÇÃO 
2.3.1.  NOTA INTRODUTÓRIA [12]   
Para dar inicio a intervenções num determinado edifício ou conjunto de edifícios, um diagnóstico 
correto é fulcral. A reparação consistirá num processo de intervenção de modo a que o edifício fique 
com o seu aspeto de origem. Poderá também sofrer intervenções mais profundas, fazendo-se melhorias 
nas suas condições de funcionamento, acompanhando as necessidades atuais de conforto. 
A intervenção poderá ter várias proporções, sendo necessário ter um diagnóstico o mais específico e 
credível possível, com vista a que a intervenção pretendida seja executada de forma correta.  
Os países europeus possuem ferramentas que auxiliam o diagnóstico de edifícios, mas baseiam-se, 
sobretudo, na experiencia de técnicos, mais do que em medidas, avaliando os seus elementos e 
instalações. 
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2.3.2.  MÉTODOS DE D IAGNÓSTICO DO ESTADO DE DEGRADAÇÃO DE EDIFÍCIOS NA EUROPA  
2.3.2.1. MER HABITAT – Methodes d’evaluation rapides - Suiça 
O objetivo principal deste método é diagnosticar qual o estado de conservação do edifício que se 
pretende intervir, e estimar qual o custo da intervenção.   
É um método que tem a vantagem de obter conclusões favoráveis sobre o estado de conservação de 
edifícios, apresentando uma decomposição dos edifícios com duzentos e noventa e um elementos. O 
facto de a decomposição ser bastante alargada, poderá ter a desvantagem de apresentar algumas 
dificuldades na sua aplicação. Como a metodologia, apenas descreve o estado de conservação do 
edifício. O facto de este apresentar alguma situação que não cumpra os mínimos exigidos do nível de 
qualidade, faz com que a situação se mantenha após a reabilitação. 
O edifício em estudo é comparado a com um “edifício modelo”, reduzindo as variáveis e permitindo a 
aplicação de custos de referência. Este método permite apenas determinar estimativas ou cenários de 
intervenção. [13] 
 
2.3.2.2. TEST HABITATGE – Espanha 
Este método é aplicado em edifícios com mais de dez anos, tendo como objetivo verificar o seu nível 
de degradação. É feita uma visita ao local e, em simultâneo, faz-se uma recolha de informação e 
tratamento dos dados. Toda a informação recolhida é colocada num documento, ordenada 
sistematicamente. 
Para se verificar a situação de cada elemento constituinte do edifício, é necessário o preenchimento de 
fichas de análise, que servem de suporte técnico. 
A informação obtida, neste método, poderá considerar-se subjetiva. A avaliação feita ao edifício é 
apenas visual e, embora se pretenda que seja o mais correta e cuidada possível, apenas algumas 
patologias são detetadas. A deteção de patologias mais profundas ou anomalias não aparentes, não são 
facilmente conseguidas por este método. [13] 
 
2.3.2.3. EPIQR – Energy, Performance, Indoor environmental quality and retrofit 
Esta metodologia tinha como objetivo fornecer informação sobre técnicas de reabilitação de edifícios 
de habitação e do seu valor imobiliário a todos os intervenientes do setor, como arquitetos, 
engenheiros e construtores. Teve também a preocupação de incutir a necessidade da redução de 
consumos energéticos, as melhorias da qualidade do ar e de conforto. 
A metodologia EPIQR pretendia demonstrar várias maneiras de intervenção para que os utilizadores 
pudessem optar pela opção mais favorável. Tecnicamente o EPIQR tinha como propósito servir de 
instrumento para a realização de planeamentos (técnico-financeiros) em renovações de edifícios 
habitacionais.  
No início do método, são analisados todos os aspetos primordiais constituintes do edifício; é feita uma 
visita ao edifício e é descrito, pormenorizadamente, o estado em que este se encontra. Neste 
diagnóstico geral devem ser analisados aspetos como, o estado dos elementos construtivos, instalações 
e equipamentos bem como o balanço energético do edificio. 
Posteriormente, na fase de diagnóstico prévio, é definido o método de intervenção. Numa fase 
seguinte, o diagnóstico detalhado define o projeto final. Nos elementos em que a intervenção não é 
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imediata, o programa fornece dados sobre o desenvolvimento da degradação que estes elementos irão 
ter no futuro.  
A partir de uma base de dados, que contém valores médios de 800 tipo de trabalhos de reabilitação, é 
obtida uma estimativa orçamental. Para adaptar os valores a diferentes situações são introduzidos 
coeficientes, denominados coeficientes de complexidade. [13] 
 
2.3.2.4. CLAU 2000 – Espanha 
CLAU 2000 é uma aplicação informática, e foi criada para apoiar a gestão e manutenção de edifícios; 
auxilia tarefas técnicas principalmente a representantes de condomínios.  
O CLAU 2000 é composto por três métodos para auxiliar os técnicos na avaliação, na realização de 
pareceres, certificados e peritagens. 
Durante a visita, são utilizadas fichas de diagnóstico para cada elemento construtivo, podendo ser 
anexadas a estas registos fotográficos ou resultados de ensaios. A descrição do estado de cada 
elemento construtivo deve estar bem explícita como, por exemplo, o tipo de material que constitui o 
elemento, o estado de degradação em que este se encontra e se os materiais são nocivos para o meio 
ambiente. 
A remoção de materiais, prejudiciais para a saúde dos utilizadores, são de execução imediata e, caso 
isso não seja possível, a aplicação prevê métodos para atenuar esses efeitos nocivos. [13] 
 
2.3.3.  MÉTODOS DE D IAGNÓSTICO DO ESTADO DE DEGRADAÇÃO DE EDIFÍCIOS PORTUGAL  
Em Portugal, devido ao estado de degradação do parque edificado, foram elaborados pelo Laboratório 
Nacional de Engenharia Civil (LNEC) programas de auxílio para a determinação do estado de 
conservação dos edifícios, servindo de base de apoio às políticas publicas de reabilitação. 
Estes métodos de avaliação, do estado de conservação do parque edificado, permitem definir o grau de 
degradação dos edifícios, o nível de intervenção que necessita, as condições de habitabilidade e se é 
vantajosa a possibilidade de uma intervenção [14] 
 
2.3.3.1. – MCH – Metodologia de certificação das condições mínimas de habitabilidade  
A Metodologia de Certificação das Condições Mínimas de Habitabilidade (MCH) é uma metodologia 
que constata as condições mínimas de habitabilidade de uma habitação, a partir de uma sequência de 
procedimentos. 
Como condições mínimas de habitabilidade, determinou-se que as habitações não poderiam por em 
causa a vida dos moradores ou do público, cumprindo exigências mínimas de segurança e saúde. Na 
determinação dos critérios mínimos de segurança, os aspetos considerados incluíam as condições 
estruturais do edifício, a segurança contra incêndio e aspetos relativos a intrusão, agressão ou roubo. A 
qualidade do ar interior, a proteção contra o ruido, as condições de estanquidade a águas e problemas 
de humidade seriam aspetos a ser considerados na determinação dos critérios mínimos de saúde. 
É a Câmara Municipal a entidade habilitada para certificar as habitações com condições mínimas de 
habitabilidade, estando o imóvel situado no município da mesma. Para que uma habitação possua a 
certificação, todos os requisitos considerados na avaliação devem ser cumpridos. Na avaliação são 
verificados os requisitos nas partes comuns dos edifícios e nas habitações. [14] 
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Para aplicar a MCH foram desenvolvidos os instrumentos seguintes [14] 
1. Ficha de verificação – a preencher pelo técnico avaliador durante a vistoria, onde, entre 
outra informação, é registada a satisfação ou não satisfação dos requisitos mínimos. 
2. Ata de vistoria – a preencher no final da vistoria pelo técnico avaliador, onde são 
identificados os representantes das partes presentes (proprietário e arrendatário), descritos 
eventuais incidentes ocorridos na vistoria e registadas as alegações das partes. 
3. Instruções de vistoria e de preenchimento da ficha de verificação – contêm indicações sobre o 
procedimento de vistoria e explicações sobre os critérios a adotar no preenchimento da ficha 
de avaliação. 
4. Declaração de limitação de responsabilidade – define o âmbito da avaliação realizada 
durante a vistoria e as possibilidades de utilização dos resultados. 
5. Código de ética do auditor – estabelece as regras de conduta a adotar pelos técnicos 
avaliadores. 
Durante o preenchimento das fichas de verificação, quando é aplicável a resposta “não cumpre” o 
avaliador deve descrever claramente as razões para essa conclusão, anexando ao relatório o registo 
fotográfico que comprovem os factos. Este método permite evitar segunda visita ao local, facilitando o 
processo para a Camara Municipal.  
O desenvolvimento e a implementação desta metodologia foram suspensos após a entrada em funções 
do XVI Governo Constitucional. 
 
2.3.3.2. – MAEC – Método de avaliação do estado de conservação dos imóveis 
O Método de Avaliação do Estado de Conservação dos Imóveis (MAEC), determina o estado de 
conservação dos fogos arrendados. O método foi desenvolvimento entre agosto de 2005 e junho de 
2006 e , posteriormente, em 2007, as instruções de aplicação foram revistas e ilustradas. 
O método avalia o estado de conservação e a existências de infraestruturas básicas (instalações de 
distribuição de água, de eletricidade e de drenagem de águas residuais, os equipamentos sanitários e os 
de cozinha). Fazem-se comparações entre o estado de conservação atual do edifício e as características 
que edifício tinha aquando da sua construção ou da última intervenção profunda. 
Utilizando uma análise multicritério, para determinar o estado de conservação do locado, é utilizada 
uma escala com cinco níveis, para demonstrar o resultado final da avaliação. Caso o estado de 
conservação esteja em excelentes condições é atribuído um “coeficiente de conservação” com o valor 
de 1,2. Caso o edifício apresente outras situações de conservação, são atribuídos diferentes 
coeficientes: bom – 1,0, médio- 0,9, mau – 0,7 ou péssimo – 0,5.  
Cabe às Comissões Arbitrarias Municipais (CAM) atribuir o “coeficiente de conservação” do local. O 
valor coeficiente poderá ser reduzido se o arrendatário efetuar obras de beneficiação, ou aumentado, 
caso o estado de degradação seja um fator diretamente relacionado com os maus hábitos do 
arrendatário.[13] 
Para aplicar o MAEC foram desenvolvidos os instrumentos seguintes [14]: 
1. Ficha de avaliação – A avaliação do estado de conservação de um locado tem por base o 
preenchimento desta ficha durante a vistoria ao edifício e ao locado. Na ficha é registada 
informação de caracterização do edifício e do locado, a gravidade das anomalias observadas 
nos diferentes elementos funcionais e a descrição dos sintomas que motivam a atribuição de 
níveis de anomalia "graves" ou "muito graves". 
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2. Instruções de aplicação – Documento que enquadra o MAEC, descreve o procedimento de 
vistoria e explica como preencher a ficha de avaliação. As instruções incluem: um resumo do 
enquadramento legal; o código de ética e limitação da responsabilidade; indicações de como 
as partes devem proceder durante o processo de determinação do estado de conservação; a 
explicação da estrutura da ficha de avaliação e do modo de preenchimento de cada secção; 
indicações de como selecionar os elementos funcionais aplicáveis e definição de critérios 
gerais para avaliar o nível de anomalia dos elementos funcionais; fichas por elemento 
funcional com elementos de construção a avaliar e exemplos de sintomas de anomalias 
frequentes; apresentação de ponderações; e explicação da fórmula de cálculo exemplificada 
com quatro casos. Os exemplos de sintomas de anomalias frequentes são ilustrados por mais 
de 400 fotografias. 
3. Portal da habitação (www.portaldahabitacao.pt) – Sítio na Internet criado pelo IHRU para 
apoiar a implementação do MAEC. Neste sítio, os senhorios e os arrendatários podem 
consultar a legislação sobre o novo regime bem como outros diplomas relacionados com o 
assunto, utilizar um simulador de avaliação do estado de conservação, encontrar 
documentação de apoio, solicitar a determinação do coeficiente de conservação e em 
qualquer momento acompanhar o andamento do processo; as CAM podem gerir a bolsa de 
técnicos avaliadores, sortear técnicos avaliadores para realizar as vistorias e comunicar com 
eles; e os técnicos avaliadores podem inscrever-se nas bolsas municipais, receber nomeações 
para realizar vistorias e submeter fichas de  avaliação. 
 
2.3.3.3. – MANR – Método de avaliação das necessidades de reabilitação de edifícios  
O Método de Avaliação das Necessidades de Reabilitação de Edifícios (MANR) foi desenvolvido em 
2007 pelo LNEC, com o intuito apoiar a “Iniciativa de Bairros Críticos”, um projeto governamental de 
qualificação e reinserção urbana de bairros problemáticos. Este projeto foi solicitado pelo IHRU para 
determinar as condições de habitabilidade do Bairro do Alto da Cova da Moura.  
O método estabelece um conjunto de procedimentos para determinar as necessidades de reabilitação 
de um edifício de modo a dotá-lo de adequadas condições de habitabilidade. [14] 
A avaliação de cada edifício inclui a apreciação das anomalias existentes no edifício, como elemento 
isolado, e ainda as decorrentes da forma como este se encontra implantado no tecido urbano. Na 
avaliação do edifício como elemento isolado são apreciadas as anomalias construtivas e espaciais 
relativas às partes comuns e a cada uma das unidades que o constituem. Na avaliação da sua inserção 
urbana são apreciadas as anomalias que dificilmente se analisam apenas com recurso a elementos 
cartográficos (ex., a proximidade excessiva entre edifícios pode prejudicar as condições de iluminação 
natural nos compartimentos habitáveis). O resultado da avaliação do edifício é expresso pelo «Nível de 
necessidade de reabilitação». 
Este conceito traduz a relação entre as obras de reabilitação - que é necessário realizar para, mantendo 
o tipo e a capacidade de uso dos espaços, corrigir as anomalias - e as obras de construção de um 
edifício novo com capacidade de uso idêntica. [14] 
Para aplicar o MANR foram desenvolvidos os instrumentos seguintes [14]: 
1. Ficha de avaliação – Serve para orientar a vistoria aos edifícios e registar a informação 
recolhida pelos técnicos. A primeira folha destina-se a registar a identificação do edifício, 
indicar o nível de reabilitação que resulta da avaliação e fazer uma caracterização 
construtiva do edifício. A segunda folha destina-se a caracterizar a morfologia do edifício e 
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efetuar uma avaliação dos elementos funcionais que o constituem nas suas partes comuns. A 
terceira folha é repetida por cada unidade existente, e destina-se a caracterizar a morfologia 
da unidade e efetuar uma avaliação dos elementos funcionais que a constituem. 
2. Instruções de aplicação – Descrevem o procedimento de vistoria, explicam como preencher a 
ficha de avaliação, definem os critérios gerais de avaliação e apresentam exemplos de 
sintomas de anomalias por elemento funcional. As instruções visam assegurar, tanto quanto 
possível, a uniformidade de procedimentos e de critérios entre as diversas equipas envolvidas 
na avaliação. As instruções apresentam uma lista extensa, mas não exaustiva, de exemplos de 
anomalias. As situações não contempladas nas instruções devem ser avaliadas de acordo com 
o disposto nos critérios gerais. Observa-se ainda que os exemplos de anomalias incluídos nas 
instruções de aplicação do MANR foram selecionados tendo em conta a natureza específica 
da urbanização e da construção do Bairro do Alto da Cova de Moura, carecendo portanto de 
adaptação se se pretender aplicar o método a edifícios situados em bairros com 
características diferentes. 
3. Folha de cálculo – Tem um aspeto em tudo semelhante à ficha de avaliação e serve para 
inserir em suporte informático os dados recolhidos durante as vistorias. A folha efetua 
automaticamente o cálculo da síntese de resultados, destinando-se este resultado a ajudar os 
técnicos responsáveis pela vistoria a decidir e justificar o resultado final. 
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3 
PLANEAMENTO  
 
 
3.1.NOTA INTRODUTÓRIA 
3.1.1.  NOÇÃO DE PLANEAMENTO  
O planeamento de obras faz parte de uma atividade mais genérica na construção civil, frequentemente 
intitulada por preparação e controlo de obras de construção civil. 
Segundo [15],planear obras é realizar um “plano” de atividades e indexá-las ao calendário. No 
fundo, é decompor a obra em “tarefas” ou “atividades” elementares e definir para cada uma, datas 
de início e fim e folgas de realização.  
O planeamento de obra deverá ser acompanhado de um controlo posterior –no decurso da mesma – 
pois de outra forma não faria sentido. 
Durante a realização da obra deverão ser feitas atualizações periódicas dos planos em vigor, sendo 
bastante útil toda a informação para o desenvolvimento dos trabalhos. Durante o controlo do 
planeamento são extraídas, da obra a decorrer, informações (balizamentos) para que o planeamento 
seja cumprido até ao final da obra. [15] 
Segundo [16], o planeamento deve começar o mais cedo possível, mais precisamente na fase 
preliminar do empreendimento. O planeamento atempado irá permitir resolver as dúvidas que surgem 
naturalmente, antecipando assim problemas futuros. Para que o dimensionamento das equipas seja o 
correto; os métodos construtivos sejam os mais adequados; a compra de materiais necessários seja 
mais realista e o planeamento de equipamento o mais correto, é fundamental uma interligação de todas 
as áreas que fazem parte da obra.  
Para dominar o planeamento e o controlo de uma obra, o engenheiro deve ter uma ideia clara da 
finalidade do projeto, ou seja, do alcance do empreendimento. A isto acresce a necessidade de uma 
noção objetiva do tempo de cada atividade. Por fim, para que o planeamento seja lógico e exequível, é 
preciso que a sequência das atividades tenha sido bem definida, circunstância que obriga o engenheiro 
a pensar previamente no plano de ataque da obra.  
O que ele não pode é deixar por conta do software. É preciso ter em mente que um software apenas 
realiza cálculos e dá forma a um cronograma a partir de um arcabouço técnico que o projetista definiu 
previamente. No mercado, costuma-se confundir o operador de um programa de planeamento com um 
projetista. As coisas são distintas. Ter a noção plena do que é o caminho critico, folgas e nivelamento 
de recursos, a função de planear fica mais facilitada. [16]  
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A experiencia do projetista, é fundamental para a qualidade do planeamento de obra. Um indicador de 
mau planeamento em obra é, portanto, a “falta de experiência” do projetista. Outro motivo que poderá 
levar a um mau planeamento é a identificação errada das tarefas críticas, fator que poderá influenciar a 
data de conclusão do projeto. 
A análise errada das tarefas críticas leva a um “mau planeamento” e tem consequências diretas, 
especialmente na atribuição dos recursos. Logo, a “sequência das atividades críticas” é utilizada 
para identificar um “mau planeamento”. [7] 
O modo de execução da obra e o seu respetivo planeamento está diretamente relacionado com o modo 
como foi efetuado o plano de trabalhos. As decisões que são consideradas quando é elaborado o 
planeamento, são decisões anteriores á execução da obra. Segundo [7], O planeamento tem como 
objetivo visualizar a melhor forma de concretizar a obra, respondendo corretamente às seguintes 
questões: 
1. O que deve ser feito (quais as atividades em que se divide a obra)? 
2. Como devem ser executadas essas atividades, quais os seus métodos e o seu ritmo? 
3. Quem deverá executar essas atividades e com que meios (qual a carga de mão de obra e 
equipamentos)? 
4. Quando deverão ser concretizadas essas atividades (sequência e escalonamento no tempo)? 
5. Quais os condicionalismos que podem perturbar o decurso das atividades? 
6. Qual o tempo disponível para as atividades e para o projeto? 
7. Quais os custos associados às várias atividades (CPM custo)? 
De modo a obter um custo mínimo, o planeamento de obra deve prever, da maneira mais realista e 
rigorosa possível, as tarefas fundamentais para a realização dessa obra, utilizando apenas os recursos 
necessários. O empreiteiro e o dono de obra são ambos parte interessadas do correto planeamento. [7] 
 
3.1.2.  A  UTILIZAÇÃO DAS FOLGAS  
Muitas vezes os donos de obra “apoderam-se” do tempo de folga das atividades não críticas, para seu 
próprio benefício, causando prejuízos para os empreiteiros. Esta situação ocorre quando não há 
indicação, nos contratos, sobre este tipo de propriedades das folgas. Os donos de obra devem estar 
preparados para que, nestes casos, quando os contratos estipulam que são eles os detentores da folga, 
os custos dos projetos sejam mais elevados.[18] 
Como este assunto não é pacífico, nem para os donos das obras, nem para os empreiteiros, muitas 
vezes os primeiros incluem nas cláusulas do contrato aspetos que previnem essa situação. Desta forma, 
evitam que os empreiteiros tenham o proveito exclusivo das folgas 
Tendo o empreiteiro a responsabilidade de elaborar o plano de trabalhos, podendo assim definir os 
caminhos críticos, com a possibilidade de acabar a obra num período mais curto (com a escolha dos 
meios e métodos mais adequados), segundo [19], deveria também pertencer ao empreiteiro as folgas 
das atividades não críticas, estando os donos de obra compensados com a não prorrogação dos prazos. 
Com uma opinião diferente, [20] considera que tanto o dono de obra como o empreiteiro deverão 
poder utilizar as folgas. [20] Entende que as folgas não se podem programar e defende que são 
basicamente do planeamento; resultam de uma sequência de tarefas anteriores, do planeamento do 
plano de trabalhos e da identificação do caminho critico. 
As folgas devem ser sobretudo utilizadas com o intuito de evitar a ocorrência de atrasos em obra. A 
utilização das folgas por qualquer uma das partes, empreiteiro e dono de obra, tem ganho cada vez 
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mais seguidores; a obra deve ser vista em conjunto para que nenhuma das partes saia prejudicada. As 
folgas devem ser utilizadas pelo primeiro que delas necessite, havendo cooperação e companheirismo 
por ambas as partes. Fundamentalmente, as folgas devem ser utilizadas como um mecanismo de 
gestão. [17] No caso de obras de reabilitação/reparação, isto torna-se fundamental, para que nenhum 
dos intervenientes saia prejudicado. 
 
3.2.  GESTÃO DAS OPERAÇÕES NA REABILITAÇÃO 
3.2.1.  ANÁLISE TEMPORIZADA 
Considerada muitas vezes dispensável, o estudo de uma análise temporizada na gestão de operações na 
reabilitação poderá ser um fator favorável neste tipo de operações. Com esta análise, poderá concluir-
se que operações, como demolições, podem não fazer sentido em determinadas obras, bastando 
introduzir critérios funcionais aos edifícios, evitando a utilização indevida de recursos. [12] 
Considerando que o projeto é uma peça intemporal de um edifício, é importante que durante a sua 
execução sejam considerados aspetos anteriores a este e fazer previsões futuras. [12] 
O processo metodológico que uma reabilitação temporizada, poderá ser o seguinte: 
 
Quadro 1 - Processo metodológico de uma reabilitação temporizada - [12] 
A – Inventário Teórico B – Inventário Físico 
Enquadramento histórico, arquitetónico, 
cultural, social, etc. 
Métodos construtivos (estruturas, elementos, 
materiais, decorações, etc.) infraestruturas 
(elétricas, climáticas, acústicas, hídricas, 
etc.), patologias e intervenções passadas, 
etc. 
C - Desenvolvimento do Processo De Reabilitação Temporizada 
Diferentes fases onde a ecologia pode e deve ser levada em consideração 
C.1-PROJETO 
1.1 - Corrigir os desnecessários gastos de recursos energéticos 
1.2 - Adequar os níveis de conforto às necessidades da contemporaneidade 
1.3 - Reduzir o uso de novos recursos, usando ao máximo a estrutura existente e os seus 
materiais. Novos materiais deverão ser usados somente onde estritamente necessário 
1.4 - Diminuir o impacto ambiental da reabilitação, utilizando materiais ecológicos, estruturas 
flexíveis e com o ciclo de vida planeado 
1.5 - Prestar atenção as necessidades do proprietário, utilizando-o como um importante 
conselheiro, relativamente a funcionalidades e desejos, pois muitas vezes são eles os próprios 
autores de futuras intervenções ecologicamente não conscienciosas, num ato de mera 
personalização 
1.6 - Criar para a mesma intervenção e funcionalidade, com base nas necessidades dos 
utilizadores, mobilidade espacial através de diferentes módulos para simples extensões 
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suportáveis estruturalmente ou mudanças internas na espacialidade do edifício. 
1.7 - Proporcionar a avaliação energética e sua certificação, para que se possa comparar o 
antes e o depois da intervenção 
1.8 - Projetar conscienciosas acessibilidades para todos os indivíduos, independentemente 
das suas capacidades físicas e motoras 
C.2 – Construção 
2.1 - Projetar detalhadamente, prevenindo erros e desnecessários consumos de recursos 
energéticos e materiais, durante e após a construção do edifício, contribuindo assim também 
para a redução de resíduos 
2.2 - Escolher as tecnologias construtivas com base nos seguintes pressupostos: durabilidade, 
qualidade, ecologia e economia 
2.3 - Planear as atividades de execução tomando em consideração o impacto ambiental 
respetivo a cada faseamento 
C.3 Período de Utilização C.4 Desconstrução 
3.1 - Permitir através da flexibilidade modular, 
variações de utilização e de utilizadores, 
contribuindo para o dinamismo espacial sem 
qualquer desgaste de recursos extra projeto 
durante o ciclo de vida planeado 
4.1 - Ultrapassando a duração limite 
estabelecida pela reabilitação temporizada, 
todas as introduções efetuadas: estruturas, 
elementos e materiais poderão ser 
desmantelados de forma a proporcionar ao 
edifício uma nova vivência funcional 
3.2 - Produzir com todo o material do projeto 
um manual do edifico, para que os seus 
utilizadores possam ter conhecimento de toda 
a sua funcionalidade, manutenção e 
mutabilidade 
4.2 - Todas as estruturas, elementos e 
materiais desmantelados poderão ser 
reutilizados num outro edifício ou reciclados, 
caso a sua validade tenha expirado ou já não 
tenham qualquer validade funcional no campo 
construtivo 
C.5| Reabilitação 
Caso o proprietário / utilizador queira continuar com o edifício conforme planeado, 
prolongando o seu ciclo de vida e funcionalidade, estruturas, elementos e materiais 
degradados devem ser substituídos ou expostos a tratamentos de conservação 
 
3.2.2.  FASEAMENTO EXIGENCIAL PROPOSTO PARA O PROCESSO DE REABILITAÇÃO DE UM 
EDIFÍCIO  
Num estudo realizado por [12], a avaliação permanente em obras de reabilitação, para ter sucesso, 
deve obedecer a 7 fases diferentes. 
A avaliação deve ser realizada por técnicos experientes e especializados que garantam ao dono de 
obra, ter propostas credíveis e fundamentadas. 
1ª Fase – Diagnóstico das patologias que o edifício apresente 
Para esta primeira fase sugere-se uma metodologia de trabalho, que por sua vez se divide em 5 etapas: 
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a) análise da documentação escrita e desenhada fornecida pelo Dono de Obra; 
b) realização de inspeção visual aos elementos da envolvente exterior do edifício; 
c) realização de inquéritos aos residentes; 
d) realização de medições “in situ” ou em laboratório; 
e) sondagens. 
2ª Fase – Definição da estratégia de intervenção 
Quando os edifícios apresentam patologias complexas, cuja sua intervenção passará por técnicas 
inovadoras e desconhecidas para o construtor, a metodologia utilizada deve ser testada numa pequena 
zona do edifício. Este método permite ter uma perceção do tempo que a intervenção terá e presumir os 
seus custos reais. 
3ª Fase – Elaboração do projeto de execução 
O projeto de execução é um instrumento fundamental para a preparação do processo de consulta, 
devendo conter os seguintes elementos principais: 
a) memória descritiva e justificativa; 
b) caderno de encargos com condições técnicas, gerais e especiais e especificações técnicas; 
c) mapas de trabalho com indicação rigorosa da quantidade e descrição dos trabalhos a executar e 
mapas-resumo de quantidades de trabalho; 
d) orçamento, baseado nas quantidades e qualidades de trabalho constantes das folhas de 
medição. 
4ª Fase – Consulta a empresas construtoras, análise de propostas e decisões de adjudicação 
A análise das propostas incidirá sobre os seguintes elementos principais: 
a) comparação das propostas tendo por base o mapa das quantidades de trabalhos e lista de 
preços unitários; 
b) apreciação e aprovação de alternativas propostas pelos empreiteiros; 
c) análise de prazos e condições de pagamento propostos; 
d) avaliação da experiência e qualificação do Responsável Técnico pela Obra apresentado pelo 
empreiteiro. 
5ª Fase – Contratação da equipa de fiscalização 
A intervenção da fiscalização visará também a elaboração e gestão de um sistema de informação e 
controlo relativamente à execução da obra, que permitirá ao Dono de Obra, em qualquer momento ter 
um conhecimento sobre a sua situação física fundamentando assim a tomada de decisões. 
6ª Fase – Realização dos trabalhos de reabilitação 
De forma a evitar erros construtivos ou o surgimento de novos problemas, sempre que o construtor 
referir problemas com os métodos utilizados, estes não devem ser ignoradas. 
Os motivos para esse facto, devem ser apontados e analisados, tentando com que se eliminem esses 
problemas em obras futuras. A experiencia do empreiteiro é sempre uma mais valia, a experiencia e 
sugestões propostas devem ser sempre analisadas. 
7ª Fase – Receção dos trabalhos 
Após a conclusão das operações, deverá ser feita uma vistoria completa aos trabalhos realizados e 
elaborado um auto de receção. O prazo de garantia começará a contar da data da receção dos trabalhos. 
[12] 
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3.3.  PRAZOS –  ATRASOS NA CONSTRUÇÃO -  NOTA INTRODUTÓRIA 
Os atrasos que, muitas vezes, ocorrem em obra, com o consequente adiamento da sua conclusão estão, 
normalmente, intimamente relacionados com o incumprimento de responsabilidades anteriormente 
assumidas. 
Devido á elevada competitividade que se faz sentir no mercado nacional e internacional, cada vez mais 
as empresas apostam em estratégias que aumentem a sua produtividade, nomeadamente a nível de 
prazos, custos e qualidade. 
Efetivamente, se as empresas não conseguirem cumprir os prazos estipulados inicialmente, a sua 
competitividade diminui, causando grandes prejuízos. [21] 
As incertezas que a construção dos projetos acarreta, origina frequentemente o incumprimento dos 
prazos potencializa a falta de competitividade neste setor. A resolução destes incumprimentos é 
considerada bastante complicada, traduzindo-se em prejuízos para os intervenientes.  
De modo a colmatar essas as incertezas, a identificação dos fatores que causam os atrasos são 
apontados como medidas essenciais, tornando as empresas mais competitivas. [21] 
  
3.4.  CAUSAS DOS ATRASOS –  ESTUDOS REALIZADOS 
O Quadro 2, apresenta o resultado de diversos estudos e publicações realizados até á data. Fazendo a 
compilação das principais causas dos atrasos. 
 
Quadro 2 – Causas dos atrasos [21] 
 
Autores 
Objetivo de Estudo 
Causas dos Atrasos Observações 
[22] 
Obras Públicas na 
Jordânia 
• Fraca qualidade na 
elaboração do projeto; 
• Erros e negligencias pelo 
dono de obra; 
• Alteração de decisões; 
• Condições Climatéricas; 
• Condições na área do 
estaleiro; 
• Condicionamento de 
atividades pela localização da 
obra; 
• Prazos de entrega de 
materiais; 
• Capacidade financeira do 
empreiteiro e subempreiteiro; 
• Aumento da quantidade de 
recursos utilizados 
Foi realizada uma análise 
quantitativa de atrasos a 
130 empreendimentos 
públicos. 
O estudo sugere que, se 
for feita uma atenção 
especial a estas causas de 
atrasos, diminuirá o 
número de erros nos 
projetos e maior 
rentabilidade e eficácia dos 
empreiteiros. 
[23] 
Empreendimentos de 
construção em contratos 
tradicionais 
• Baixa produtividade de mão 
de obra; 
• Interferência do dono de obra; 
• Falta de experiencia do 
empreiteiro; 
Para a baixa produtividade 
de mão de obra, os 
autores recomendam a 
oferta de incentivos aos 
trabalhadores pelos 
trabalhos realizados a 
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• Atrasos no pagamento dos 
salários; 
• Atraso na tomada de decisões 
por parte do dono de obra; 
• Planeamento inadequado; 
• Problemas de 
responsabilidade dos 
subempreiteiros; 
tempo, a melhoria dos 
critérios para a sua 
qualificação e o 
aperfeiçoamento dos 
requisitos contratuais, de 
forma a dar um maior 
destaque á qualidade e 
não ao preço. 
Estas soluções pretendem 
incentivar uma melhor 
gestão dos 
empreendimentos, 
tornando a indústria da 
construção mais 
competitiva 
[24] 
Construção na Arábia 
Saudita 
• Adjudicação da obra em 
concurso público pelo preço 
mais baixo; 
• Alteração de ordens por parte 
do dono de obra durante a 
construção; 
Os autores tinham o 
objetivo de identificar as 
causas de atrasos em 
empreendimentos de 
grande dimensão e 
comparar o grau de 
importância que cada 
entidade envolvida (donos 
de obra, empreiteiros e 
construtores) atribui. 
Dos estudos efetuados 
foram identificadas 73 
causas de atraso, suas 
importâncias no contexto 
global da obra e o grau de 
frequência da ocorrência.  
No fim, o autor publicou 
uma lista de 
recomendações para 
futuros estudos de forma a 
poder servir de ajuda a 
minimizar e controlar os 
atrasos na área de 
construção. 
[25] 
Construção em Portugal 
• Incumprimento de prazos pelo 
dono de obra; 
• Desresponsabilização dos 
projetistas; 
• Elevada inquietação dos 
empreiteiros por erros das 
outras entidades; 
• Elevado valor dado ao prazo 
em concurso público com 
critérios de garantia de prazos 
alternativos inadequados; 
• Crescimento do numero de 
obras de 
conceção/construção; 
• Erros, omissões e 
ambiguidades persistentes 
Inquérito realizado a donos 
de obra, empreiteiros, 
projetistas, promotores, 
empresários, 
empreendedores e outros 
intervenientes na obra. 
Teve como objetivo a 
identificação e 
compreensão das causas 
de atrasos no setor da 
construção a nível 
nacional. Foi elaborado um 
conjunto de 
recomendações para a 
diminuição das suas 
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nos projetos; 
• Programas preliminares mal 
estruturados pelo dono de 
obra; 
• Mão de obra pouco 
qualificada; 
• Má gestão de empreiteiros; 
• Equipas de fiscalização pouco 
experientes; 
• Descoordenação dos vários 
intervenientes; 
consequências. 
 
[26] 
Falta de competitividade 
do setor da construção 
em Portugal. 
 
• Alteração de ordens, por parte 
dos donos de obra; 
• Erros de projeto, projetistas; 
 
Abordaram a problemática 
da falta de competitividade 
do setor da construção em 
Portugal. 
Estes, realizaram 
inquéritos a donos de obra 
e empreiteiros, com a falta 
de iniciativa da indústria 
em responder ao 
questionário, concluíram 
que esta seria uma 
justificação para a falta de 
competitividade do setor 
[27] 
As causas dos atrasos e 
os seus efeitos no 
cumprimento de prazos 
dos projetos, na Malásia 
• mau planeamento do 
empreiteiro; 
• má direção do local de obra 
por parte do empreiteiro; 
• atrasos no pagamento de 
trabalhos acabados; 
• alterações de ordens e erros e 
discrepâncias presentes no 
contrato que podem alterar 
entregas de material; 
• deslocar meios e afetar a sua 
disponibilidade;como por 
exemplo atrasos nos 
pagamentos; 
• constantes interferências do 
dono de obra; 
• mudanças de ordens; 
• falta de comunicação entre os 
intervenientes; 
• problemas com vizinhos; 
• condições de local de obra 
não previstas no contrato; 
Através de um conjunto de 
inquéritos aos vários 
intervenientes de um 
projeto de construção, 
Sambasivan e Soon 
identificaram as principais 
causas de atrasos e 6 
efeitos distintos 
provocados pelos 
mesmos. 
Os efeitos identificados 
foram o aumento da 
duração da obra, o 
aumento dos custos, 
disputas, mediações, 
contenciosos e o 
abandono da obra. 
[28] 
Principais causas de 
atrasos em obras de 
construção na Jordânia 
• dificuldades financeiras do 
empreiteiro; 
• constantes alterações por 
parte do dono de obra; 
• mau planeamento do projeto 
pelo empreiteiro 
 
[21] 
Modelo de avaliação e 
prevenção do risco de 
• Atrasos na tomada de 
decisões por parte do dono de 
obra; 
Do levantamento 
bibliográfico, Cabrita 
identificou 56 causas de 
atrasos, que dividiu em 9 
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atraso dos diversos 
fatores que influenciam 
a duração total da obra 
• atrasos no fabrico de 
materiais; 
• alteração de tarefas; 
• condições climatéricas; 
• atrasos na entrega de 
materiais; 
• especialização de mão de 
obra; 
• alterações por parte do dono 
de obra; 
• interpretação do projeto e 
colocação de dúvidas; 
• atraso na tomada de decisões 
por parte do dono de obra; 
• a capacidade produtiva do 
subempreiteiro; 
• alta de comunicação entre os 
intervenientes; 
grupos: contrato, projeto, 
cliente, 
fiscalização/coordenação 
de obra, empreiteiro, mão 
de obra e equipamentos, 
material, segurança e 
outros fatores 
 
3.5.CLASSIFICAÇÃO DOS ATRASOS  
A ocorrência dos atrasos pode ser classificada de diferentes maneiras, não desculpáveis, desculpáveis 
ou concorrentes. Os atrasos classificados como concorrentes, podem ser ainda considerados 
compensáveis ou não compensáveis. A ocorrência de atrasos, podem prejudicar de diferentes formas, 
empreiteiros e donos de obra. [25] 
 
 
 
Figura 2 - Classificação dos atrasos [25] 
 
3.5.1.  ATRASOS DESCULPÁVEIS 
Consideram-se atrasos desculpáveis, atrasos decorrentes de causas que os empreiteiros não conseguem 
prever. Quando ocorrem estes atrasos os empreiteiros tem tempo extra para a concretização dos 
trabalhos.  
Os atrasos considerados desculpáveis não compensáveis, apenas permitem que o empreiteiro termine 
os trabalhos num período extra. Os atrasos considerados desculpáveis compensáveis, para além de 
Atrasos
Não Desculpáveis Desculpáveis
Compensáveis Não Compensáveis
Concorrentes
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permitir o prolongamento de tempo para a concretização dos trabalhos, prevê uma recompensa 
monetária para o empreiteiro. Causas de atraso da responsabilidade dos donos de obra: 
• falta de disponibilidade do terreno; 
• ordem tardia para prosseguir; 
• falha em proporcionar o financiamento adequado; 
• fracasso em abastecer material ou componentes fornecidos; 
• interferência com o trabalho na obra. 
Causas de atraso não causadas por nenhuma das partes ou participante: 
• “atos de Deus”; 
• atos de um inimigo público; 
• epidemias; 
• condições atmosféricas anormais; 
• greves. 
Apesar de os aspetos mencionados anteriormente terem como causas ações fora do controlo de 
empreiteiros, estes somente beneficiam do prolongamento do prazo em situações da responsabilidade 
do dono da obra. 
 
3.5.2.  ATRASOS DESCULPÁVEIS COMPENSÁVEIS 
Atrasos originados por donos de obra ou seus representantes são denominados de atrasos desculpáveis 
compensáveis. Nestes casos o empreiteiro tem direito a extensão do prazo e compensação monetária, 
“prorrogação graciosa”.  
Apesar de estipulado em contrato que o empreiteiro tem direito a compensação monetária, devida 
pelos custos dos atrasos ou tempo adicional para a finalização da obra, normalmente só a segunda 
medida é aplicada. Só com uma ação judicial é que o empreiteiro poderá ver compensado o seu 
prejuízo. Denomina-se esta ocorrência de “prorrogação legal”. 
 
3.5.3.  ATRASOS DESCULPÁVEIS NÃO COMPENSÁVEIS 
Trata-se de atrasos que dão, ao empreiteiro, direito a tempo adicional para finalização do trabalho 
contratado, mas não a compensação monetária adicional. 
Os atrasos desculpáveis não compensáveis, não são causados pelo proprietário, projetista, empreiteiro, 
subempreiteiros, fornecedor ou outros intervenientes no projeto e processo de construção. Devido ao 
facto deste atraso estar fora do controlo de todos os intervenientes, os casos judiciais geralmente 
procuram minimizar o risco de todas as partes com um acordo: a finalização tardia do empreiteiro será 
permitida, equivalendo à dimensão do atraso, mas não lhe é atribuída qualquer compensação adicional. 
A maior parte dos contratos contém declarações que lidam especificamente com este tipo de atraso. 
São exemplos de atrasos desculpáveis não compensáveis os referidos no ponto anterior relativamente 
às causas dos atrasos não causados por qualquer participante ou parte envolvida. 
 
3.5.4.  ATRASOS NÃO DESCULPÁVEIS  
Sendo a causa do atraso da responsabilidade do empreiteiro, este não terá direito a compensação 
monetária nem a extensão do prazo de execução da obra, sendo estes atrasos conhecidos por atrasos 
não desculpáveis. Em contrapartida o dono de obra pode tirar benefícios desta ocorrência, na forma de 
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liquidação dos danos por parte do empreiteiro. Por vezes, poderá também ser um motivo para a 
resolução do contrato 
De seguida apresentam-se alguns exemplos de atrasos considerados não desculpáveis: 
• mobilização lenta; 
• mão de obra desqualificada; 
• greve causada por práticas de trabalho injustas; 
• atraso na entrega de materiais e componentes; 
• fracasso em coordenar vários subempreiteiros. 
Á acumulação de atrasos não desculpáveis, é frequentemente atribuída uma multa ao empreiteiro. Os 
dias posteriores á data de conclusão da obra, prevista inicialmente, acarreta prejuízo ao dono de obras. 
O valor atribuído á multa aplicada ao empreiteiro, é calculado a partir desse prejuízo financeiro. 
 
3.5.5.  ATRASOS CONCORRENTES  
São considerados atrasos concorrentes, quando ocorrem dois ou mais atrasos críticos, que 
isoladamente não afetariam a conclusão da obra. A ocorrência destes atrasos origina frequentemente 
conflitos, porque se torna bastante complicada a atribuição das responsabilidades. 
Relativamente ao empreiteiro, este só será recompensado se conseguir provar que todas as causas dos 
atrasos são da responsabilidade do dono de obra. Este facto verifica-se de igual modo para o dono de 
obra, caso este consiga provar que a causa dos atrasos concorrentes são da responsabilidade do dono 
de obra. 
 
3.6.  CARACTERISTICAS DOS ATRASOS [29] 
Como se referiu anteriormente, as causas dos atrasos podem ser da responsabilidade de empreiteiros, 
dos donos de obra ou não imputáveis a nenhuma das partes. 
Atrasos da responsabilidade do empreiteiro, que interferem na execução da obra, podem ser os 
seguintes [25]: 
• Falta de enquadramento técnico e logístico;  
• Mobilização tardia das equipas;  
• Deficiências ao nível da gestão e da organização;  
• Falta de recursos ao nível de pessoal e de equipamentos;  
• Falhas de fornecedores e de subempreiteiros;  
• Atrasos que podiam ser previstos ou antecipados, da responsabilidade de terceiros;  
• Opção estratégica no sentido de retardar a execução dos trabalhos, optando por assumir as 
penalizações contratuais, mas desviando os seus meios para outras obras prioritárias.  
[25], Considerou que os atrasos não imputáveis a nenhuma das partes, poderão ser os seguintes: 
• Atos de guerra, rebelião, terrorismo, tumultos populares, rixas, vandalismo ou similares;  
• Situações naturais como as condições climatéricas anormais, sismos, inundações, raios, 
furacões e outros similares;  
• Situações incontroláveis, como greves, epidemias, pragas de animais e similares;  
• Ocorrência de acidentes graves e inesperados, como explosões, contaminação por material 
radioativo, produtos químicos ou tóxicos ou outros similares.  
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Segundo [29], estudos realizados por vários investigadores, ao longo dos anos, possibilitaram 
organizar as causas dos atrasos pela sua origem, detalhando cada uma das causas. 
• Atrasos relacionados com o dono de obra;  
• Atrasos relacionados com o empreiteiro;  
• Atrasos relacionados com o contrato;  
• Atrasos relacionados com o projeto;  
• Atrasos relacionados com a fiscalização;  
• Atrasos relacionados com as relações institucionais;  
• Atrasos relacionados com a mão de obra;  
• Atrasos relacionados com os equipamentos;  
• Atrasos relacionados com os materiais;  
• Atrasos relacionados com fatores externos.  
 
3.7.EFEITOS DOS ATRASOS [29] 
Segundo [30], há projetos que só poderão ser realizados num determinado período do ano e o mais 
pequeno atraso, leva a que só seja permitida a realização da obra no ano seguinte, fazendo com que os 
prejuízos sejam bastante elevados. Ora, isto permite concluir que a dimensão do atraso não tem uma 
relação direta com o prazo de realização da obra. 
Os atrasos numa obra são bastante prejudiciais para os seus intervenientes pois, para além de fazerem 
com que não se cumpram os prazos estipulados, exigem  medidas adicionais, para que o impacto nos 
custos seja o menos significativo possível. Estas medidas passam pela inclusão de mais mão de obra, 
fazendo acelerar os trabalhos posteriores. Por isso, em alguns casos verifica-se uma tendência para 
descurar a qualidade da construção, privilegiando a rapidez na finalização dos trabalhos. Os atrasos 
para o dono de obra, podem ser prejudiciais em dois sentidos, sendo um a não rentabilidade imediata 
dos espaços e, a outra, a compensação monetária devida ao empreiteiro 
Para o empreiteiro, devido ao aumento dos custos de materiais ou prolongamento da realização da 
obra, os atrasos são muitas vezes sinonimo de sobrecustos. Problemas financeiros, devido ao empate 
de capital, poderá constituir um fator inibidor de investimento em novos projetos. 
A circunstância dos atrasos levarem a que o tempo de realização de uma obra se prolongue é também 
fator prejudicial para a população, pois fazem com que a utilização das futuras instalações seja adiada.  
Na figura 10, segundo [21], encontram-se assinalados os principais efeitos dos atrasos. 
 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
27 
 
 
Figura 3 - Efeitos dos Atrasos[21] 
 
A resolução de problemas entre empreiteiros e donos de obra, podem passar por várias etapas. 
Inicialmente os intervenientes podem resolver os desentendimentos de forma amigável, fase esta 
designada por disputa. Caso seja esta a opção tomada pelas partes, normalmente a duração do projeto e 
os seus custos são menos afetados. 
Se durante a disputa, os problemas não ficarem resolvidos, a opinião de terceiros capazes de fazer uma 
correta mediação, é a segunda opção. Evitando a necessidade de resolver os problemas em tribunal.  
A necessidade de se recorrer á resolução do problema nos tribunais, causa atrasos cujo impacto é 
considerado preocupante.  
Os efeitos dos atrasos podem ser mitigados com a utilização de mais equipamentos e medidas 
complementares, apenas quando as atividades em atraso são as únicas afetadas – designados por 
“atrasos diretos”. Esta compensação é fator de prejuízo para as construtoras, dado obrigar a um 
aumento de mão de obra; a produtividade e o rendimento das equipas diminui e a utilização de 
equipamentos de apoio fica restringida. 
Os atrasos indiretos afetam atividades que ainda estão numa fase inicial ou já em execução, 
diretamente relacionadas. 
 
3.8.CADERNO DE RECOMENDAÇÕES E PREVENÇÕES DOS ATRASOS  
De forma a apoiar a gestão dos atrasos na construção, [17] organizou numa lista, recomendações e 
medidas preventivas. A compilação permite apoiar as dificuldades sentidas pelos diversos 
intervenientes. 
Estas medidas não podem ser utilizadas individualmente, deve ser feita uma aplicação integral das 
medidas e recomendações preventivas, para que o efeito pretendido tenha sucesso, isto é, que os 
atrasos sejam evitados. Este método foi validado por várias opiniões de entendidos no setor e em 
bibliografia especializada.  
No quadro seguinte, são apresentadas as respetivas recomendações e medidas preventivas, sendo de 
salientar que a ordem apresentada destas medidas e recomendações não representa a importância 
destas. 
 
Efeitos dos 
Atrasos
Aumento da 
duração da 
Obra
Aumento dos 
Custos da 
Obra
Desentendimentos 
entre os 
intervenientes 
Aplicação de 
Multas
Má Imagem do 
Empreiteiro
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Quadro 3 – Compilação de Recomendações e Medidas Preventivas – Atrasos na Construção 
Compilação de Recomendações e Medidas Preventivas – Atrasos na Construção 
1ª Utilizar articulados contratuais adequados à especificidade obra 
2ª Implementar medidas que visem prevenir a ocorrência de reclamações por atraso 
     2ª.1 Implementação de medidas para reduzir a incerteza 
     2ª.2 Implementação de medidas para resolver problemas contratuais 
     2ª.3 Implementação de medidas para prevenir o comportamento oportunista 
     2ª.4 Implementação de medidas para aumentar a capacidade para resolver problemas 
     2ª.5 Implementação de outras recomendações no tocante à gestão dos conflitos 
3ª Revisão do papel do Estado enquanto entidade contratante e reguladora 
4ª Relativamente à atividade dos empreiteiros 
5ª Utilização sistematizada de indicadores de ocorrência de atrasos 
6ª Necessidade de implementar sistemas de gestão da qualidade na construção e a 
importância da sua certificação 
7ª Mobilização e formação da mão de obra 
8ª Apostar numa organização adequada do estaleiro 
     8ª.1 Quanto às limitações de espaço 
9ª Relativamente à atuação do dono da obra. Mudança qualitativa e comportamental dos 
donos de obra 
     9ª.1 Existem diversos procedimentos que os donos de obra poderão adotar de forma a 
prevenir 
     9ª.2 Indicam-se ainda outras medidas referidas pelos inquiridos relacionadas com os donos 
de obra e que poderão contribuir para uma gestão mais eficiente dos projetos: 
10ª Relativamente à atuação dos projetistas e consultores 
11ª Implementar os princípios da construtibilidade 
12ª Necessidade de investir na qualidade e rigor dos projetos 
13ª Melhorar as informações a prestar pelo dono de obra aos projetistas 
14ª Perceber a especificidade dos estudos geotécnicos 
15ª Atualização dos honorários dos projetos 
16ª Implementar uma estrutura tipo para os mapas de trabalho e cadernos de encargos 
17ª Criar uma base de dados e um guia de utilização dos materiais de construção 
18ª Necessidade de uma melhor organização otimização e racionalização das equipas de 
projecto 
     18ª.1 Constituição da equipa de projeto e estrutura organizativa ou de relacionamento 
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     18ª.2 Necessidade de incrementar a preocupação pela exequibilidade construtiva 
     18ª.3 Implementação de práticas de gestão e garantia da qualidade nas equipas projetistas 
19ª A importância da articulação entre as peças escritas 
20ª Separação entre cláusulas técnicas e jurídicas 
21ª Incrementar o rigor nas medições 
22ª Apostar mais no planeamento e no rigor das estimativas. Estabelecer prazos de 
construção mais razoáveis 
     22ª.1 Impulsionar o recurso às redes lógicas de atividades 
     22ª.2 Incorporação do conceito de aprendizagem na estimativa das atividades repetitivas 
de construção 
23ª Relativamente à atuação da fiscalização 
24ª Reforçar a importância do controlo de execução dos trabalhos 
25ª Relativamente ao controlo de projetos 
26ª Providenciar uma gestão e coordenação mais eficientes das subempreitadas 
27ª Necessidade de reformular e compatibilizar a legislação da construção 
28ª Implementar os princípios gerais de prevenção da segurança na fase de projeto 
29ª Compreender e respeitar o processo de desenvolvimento de um projeto 
     29ª.1 Apostar na especificação e nos estudos de viabilidade do projeto 
     29ª.2 Garantias de financiamento 
     29ª.3 Licenciamentos e aquisição do terreno 
30ª Esforço de compatibilização e coordenação entre os diversos intervenientes 
31ª Reforçar a aposta na gestão de projetos 
32ª Análise minuciosa e cuidada dos riscos na construção 
33ª Avaliação da gestão do projeto 
34ª Criar mecanismos de incentivo às empresas 
35ª Necessidade de implementar uma campanha de sensibilização 
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4 
CUSTOS NÃO PREVISTOS EM OBRAS DE 
REABILITAÇÃO 
 
 
4.1.  PROPOSTAS  
São várias as opções de empreitadas e de regimes em que as empresas de construção civil podem 
trabalhar.[4] 
Torna-se bastante difícil, tanto para o dono de obra como para o empreiteiro, optar pelo melhor regime 
de empreitadas. Este conflito tem-se revelado muito atrativo para os investigadores já que, com a 
escolha do tipo de empreitada, ficam definidas as responsabilidades dos intervenientes em obra. [31] 
O método de conceção/ construção, o chamado método tradicional, permite maiores certezas ao dono 
de obra em relação aos custos. A desvantagem deste método, conforme defendem muitos especialistas, 
reside no facto de não permitir uma sequência em todas as etapas. Já o método CCE (conceção, 
construção, exploração) é frequentemente adotado quando há a necessidade de uma programação 
exequível dos prazos, embora não tenha em consideração o cumprimento dos preços. [32] 
A contratação conceção/ construção, é vantajosa em caso de construções primárias, cujo leque de 
empreiteiros preparados para executar a obra é vasto; os custos são de fácil previsão, não se aplicando 
técnicas inovadoras [33]. Naturalmente, em obras de reabilitação este método não será o mais 
adequado.  
Segundo [32], o método de conceção/ construção segue as seguintes etapas: 
• Fase de definição do conceito; 
• Fase de design do projeto; 
• Fase de elaboração de propostas; 
• Fase de reorçamentação e preparação da obra para execução; 
• Fase construtiva da obra. 
A fase de elaboração de propostas ocorre quando o dono de obra já tem na sua posse todos os projetos 
de arquitetura, estruturas e especialidades, e, com base neles, as solicita aos empreiteiros 
Quando se trata de uma obra pública, sendo o contrato do tipo valor global, a proposta aceite será 
aquela que apresentar o valor mais baixo [34].  
Durante a execução dos trabalhos, o empreiteiro, com o argumento de um eventual aumento de custos 
ou das quantidades de materiais utilizados, solicita compensação monetária, o dono da obra 
normalmente recusa alegando o cabal cumprimento do contrato.  
As dificuldades que o setor atravessa hoje em dia, devido á falta de trabalho e á elevada competição, 
“obriga” os empreiteiros a apresentarem propostas com valor muito inferior do que seria razoável pois, 
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de outro modo, não conseguiriam “ganhar” obras. Caso a proposta seja aceite estes, para compensarem 
os baixos preços praticados tentam reduzir os custos em todas as situações possíveis. Os trabalhos a 
mais e pequenas manutenções são duas práticas, normalmente usadas para ultrapassarem essa situação 
[35]. Segundo [25], hoje em dia os empreiteiros têm um forte apoio jurídico especializado nestas 
práticas, intervindo sempre que ocorram reclamações. 
Entende-se por preço global o montante (previamente fixado) correspondente a todos os trabalhos 
necessários para a execução da obra, numa empreitada. Empreitada por serie de preços é o contrato 
pelo qual o empreiteiro concorda em executar a obra aplicando preços unitários previstos no contrato 
para cada trabalho. A remuneração aos empreiteiros é feita mediante os autos de medição. [36] 
Os contratos por preço global ou série de preços devem ser escolhidos consoante o projeto em questão. 
Porém, nem sempre isto acontece, dado que os profissionais do setor preferem opções em que estão 
habituados a trabalhar, em vez de arriscar numa alternativa desconhecida, mesma que esta demonstre 
requisitos benéficos para o projeto em questão [33].  
A entidade empreendedora pode distinguir-se de acordo com obras públicas, que são realizadas por 
conta de uma entidade pública, e obras particulares, promovidas por entidades particulares [36] 
Distinguindo as obras públicas da particulares, há que referir serem a primeiras obrigadas a um 
conjunto de requisitos legais, que para as segundas não são válidos. Nos contratos de obras públicas, 
exige-se igualdade de critérios na avaliação das propostas das empresas, já que todas devem ter as 
mesmas oportunidades, respeitando com clareza os requisitos legais [37] 
Os particulares têm maior flexibilidade nos parâmetros contratuais, visto que as leis que as obras 
públicas devem seguir, não são aplicadas a estes. Tem a possibilidade de selecionar empreiteiros e de 
os contratar, avaliando as parâmetros que acharem mais adequadas [37] 
O setor público contrata por norma empresas de construção com experiencia, que auxiliam e 
monitorizam os projetos de construção. O setor privado, tem uma área vasta de opções na contratação 
de empresas, sendo estas com mais ou menos experiencia. [33] 
 
4.2.  ORÇAMENTAÇÃO  
A indústria da construção civil é um setor de fundamental importância na economia do País, gerando 
empregos e rendimentos numa larga escala. 
O mercado apresenta um nível de competitividade considerável, fazendo com que o correto controlo 
dos custos, prazos e qualidade, por parte das empresas, sejam fundamentais. 
Conforme descreve [31], um projeto bem concretizado, pode ser apontado como um exemplo para a 
sociedade. Para que se consiga este feito, deve ser alcançado um nível de qualidade em que os custos 
previstos não sejam extravasados e os prazos sejam escrupulosamente cumpridos. 
Segundo [32] é fundamental numa indústria caracterizada pela competição com base no custo, a 
capacidade de uma empresa em prever com exatidão os custos de realização de determinado projeto. 
A qualidade de um orçamento revela a competência do seu autor e constitui um elemento da maior 
importância para todos os intervenientes. O facto de o orçamento ser detalhado, inspira maior 
confiança ao dono de obra, contribuindo também para que o empreiteiro corra menos riscos, 
relativamente aos preços estipulados no orçamento e os custos despendidos em obra. O detalhe do 
orçamento permite ao empreiteiro não correr o risco de perder a obra, por apresentar um custo 
elevado, ou de vir a ter prejuízos por uma eventual subavaliação. [38]  
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Para [38], a orçamentação deve ter em consideração fatores como a complexidade do projeto e o seu 
âmbito; as condições dos mercados; as técnicas construtivas; os problemas da localização da obra, 
suas limitações e também a capacidade financeira do dono de obra.  
A imprevisibilidade que a construção apresenta, torna difícil prever a quantidade de mão de obra e de 
equipamentos, além da dificuldade na determinação dos custos mais razoáveis para garantir a 
qualidade dos trabalhos. No caso de obras de reabilitação/reconstrução, este aspeto torna-se ainda mais 
gravoso, para todos os intervenientes, devido aos reduzidos espaços de trabalho e á dificuldade na 
execução de algumas tarefas por exemplo. [39] 
A dificuldade em se efetuar uma correta previsão de custos deve-se, fundamentalmente, ao 
desconhecimento dos processos construtivos, ao mau planeamento dos trabalhos, á falta de 
pormenorização dos orçamentos ou á frequente alteração dos custos dos subempreiteiros. [40] 
Para [32], para uma correta previsão de custos nos orçamentos será de considerar as seguintes 
medidas: 
• Informação do projeto; 
• Experiencia da equipa; 
• Informação de custos; 
• Processos de orçamentação; 
• Alinhamento da equipa; 
• Tipo de empreitada; 
• Precisão esperada; 
• Grau de aceitação do orçamento; 
• Fatores intrínsecos que estão fora do controlo da equipa de projeto; 
 
Para [41], as medidas que este considera essenciais para a previsão de custos são: 
• Tamanho do projeto; 
• Diferença entre o valor mais baixo e a estimativa do dono de obra; 
• O tipo de construção; 
• Nível de ocorrência; 
Uma análise pormenorizada do projeto, permite ao empreiteiro esclarecer dúvidas, prever melhor os 
prazos das tarefas a realizar e identificar erros, evitando falhas omissões durante a construção [42]. 
Os projetos mais dispendiosos e de grandes dimensões naturalmente estimulam os planeadores a 
pormenorizarem e a serem mais específicos na elaboração do planeamento de obra, visto que os erros, 
nestes casos, são significativamente maiores para os empreiteiros. [38]. 
A estimativa de custos pode ser feita de três maneiras distintas [43]; podem ser baseada em 
informação fornecida pelo dono de obra, por informação contida na literatura e estudos científicos, ou 
na experiencia profissional.  
Desde do início da elaboração do projeto até ao fim da sua execução, os custos inerentes á construção 
podem sofrer alterações. Face a esta realidade, devem ser feitas previsões quanto a essas alterações. 
[43]. 
O facto de atualmente existirem computadores e software que permitem a recuperação e organização 
de custos calculados anteriormente, analisar a informação e desenvolver comparações pela execução 
de numerosos cálculos sem erros e que permitem dispor a informação em tabelas e gráficos de fácil 
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interpretação reduzem o risco de erros. No entanto, estas ferramentas são apenas tão eficientes quanto 
o programador que as opera e a pessoa que insere os dados. [3] citando [37] 
As empresas do setor que apostam no conhecimento de novas técnicas de previsão de custo, e 
investem em programas informáticos ou em ferramentas internas de cálculo, são consideradas 
empresas bem-sucedidas. As apostas na inovação e melhoria de conhecimento por parte de algumas 
empresas, em alguns casos podem não oferecer as melhores soluções, não cumprindo com o objetivo 
que era proposto. [44] 
A estrutura de custos, segundo [37], deve considerar os seguintes items: 
• Materiais 
• Mão de obra 
• Equipamentos 
• Subempreitadas 
• Custos indiretos, que incluem os encargos de estrutura da empresa e do estaleiro de obra. 
Segundo [45],a construção das obras de reabilitação consideradas diferentes das obras de construção 
nova, as estruturas de custos devem apresentar também essas diferenças. 
Para as obras de reabilitação [46] considerou a seguinte fórmula de revisão de custos:  
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Ct – Coeficiente de atualização a aplicar ao montante sujeito a revisão 
a – Coeficiente que traduz a incidência na mão de obra 
bi – Coeficiente que traduz a incidência nos materiais 
c – Coeficiente que traduz a incidência nos equipamentos de apoio á obra 
d – Coeficiente referente ás partes não visíveis (=0,10) 
St – Índice de custos de mão de obra, relativo ao mês q que respeita a revisão 
S0 – Índice de custo de mão de obra, relativo ao mês anterior ao da data limite fixada para a entrega de 
propostas 
Mti – Índice de custos de materiais, relativo ao mês a que respeita a revisão 
M0i – Índice de custos de materiais, relativo ao mês anterior ao da data limite fixada para a entrega de 
propostas 
Ei – Índice de custos de equipamentos, relativos ao mês a que respeita a revisão 
E0 – Índice de custos de equipamentos, relativo ao mês anterior ao da data limite fixada para a entrega 
de propostas 
No quadro que se segue são apresentados os custos de cada uma das formulas-tipo: 
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Quadro 4 - Fórmulas-tipo de revisão de preços para obras de reabilitação de edifícios [46] 
Estrutura de Custos 
Reabilit. 
ligeira  
Reabilit. 
média  
Reabilit. 
profunda  
a Mão de obra 0,45 0,55 0,60 
bi 
Inertes 0,01 0,01 0,01 
Cantarias de Calcário e granito - - 0,02 
Produtos cerâmicos vermelhos - - 0,01 
Azulejos e mosaicos 0,10 0,06 0,02 
Chapa de aço macio 0,01 0,02 0,03 
Cimento em saco 0,01 0,02 0,02 
Vidro 0,01 - - 
Madeiras de Pinho - 0,07 0,08 
Tintas para a construção civil 0,22 0,09 0,04 
Tubagem  de aço e aparelhos para 
canalizações 
0,02 0,02 0,02 
Produtos para instalações elétricas - 0,02 0,02 
c Equipamento de apoio 0,07 0,04 0,03 
d Constante 0,10 0,10 0,10 
 
Para que a reabilitação seja classificada como ligeira média ou profundo deve estar de acordo com o 
nível de necessidade de reabilitação, como mostra a tabela seguinte. 
 
Quadro 5 - Critérios de avaliação do nível de necessidade de reabilitação [47] 
Reabilitação ligeira  Reabilitação média Reabilitação profunda 
Compreende: Compreende: Compreende: 
A execução de reparações 
em revestimentos; 
Substituição de 
revestimentos; 
 
Reparação, substituição ou 
reforço de elementos 
construtivos primários e/ou 
secundários. 
Pequenas reparações em 
instalações; 
Reparação e criação de 
novas instalações; 
 
Reparações localizadas e de 
reduzida complexidade em 
elementos primários e/ou 
secundários. 
Reparação, substituição ou 
reforço localizados de 
elementos construtivos 
primários e/ou secundários. 
 
 
São exemplos destes tipos de reabilitação os seguintes: 
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Quadro 6 - Exemplos de trabalhos de intervenção classificados de acordo com o nível de necessidade de reabilitação [47] 
Reabilitação ligeira Reabilitação média Reabilitação profunda 
Exemplos Exemplos Exemplos 
Pintura do exterior e do 
interior do edifício; 
Reparação generalizada dos 
revestimentos nos 
paramentos interiores e 
exteriores de paredes e tetos 
e da cobertura; 
Demolições e reconstruções 
significativas, que podem 
obrigar a uma substituição 
parcial ou mesmo total de 
pavimentos e paredes 
divisórias; 
Reparação de anomalias nos 
rebocos; 
Introdução de uma nova 
instalação elétrica; 
Resolução de problemas 
estruturais generalizados; 
Limpeza de elementos 
metálicos afetados por 
corrosão; 
Reparação ou substituição 
parcial de elementos de 
carpintaria; 
Beneficiação e reestruturação 
das partes comuns; 
Melhoria das condições 
interiores de iluminação e 
ventilação; 
Reparação e eventual reforço 
localizado de elementos 
estruturais (pavimentos e 
cobertura); 
Substituição generalizada de 
carpintarias; 
Beneficiação de instalações 
elétricas e de iluminação 
artificial; 
Demolição de tabiques; Construção de instalações 
sanitárias e/ou de um espaço 
para preparação de 
refeições; 
Reparação de sistemas de 
drenagem de águas pluviais; 
Reorganização de 
instalações sanitárias e/ou 
cozinhas. 
Diminuição do número de 
unidades do edifício; 
Limpeza e manutenção geral 
da cobertura. 
 Introdução de espaços para 
criar instalações sanitárias 
e/ou cozinhas. 
 
4.3.  OS CUSTOS NA CONSTRUÇÃO  
4.3.1.ASPETOS ECONÓMICOS NA CONSTRUÇÃO 
A informação relativa á reabilitação, em termos de análise económica é considerada restrita. Devido a 
fatores económicas e legais, os estudos económicos acabam por não ser concluídos. Com estes factos, 
é de relevar a importância da análise económica relativa á reabilitação, em termos macroeconómicos e 
microeconómicos. [46] 
• Macroeconómico – neste item devem ser estudadas as vantagens técnico-económicas e de 
custo-benefício da reabilitação, com o objetivo de se justificar os apoios estratégicos, no que 
concerne à parte técnica, jurídico-administrativa e financeira, que se precisam; 
• Microeconómico – este nível está associado ao estudo das possibilidades em realizar uma 
intervenção de reabilitação num determinado local, tendo em conta implicações técnicas, 
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jurídicas e financeiras, enquadradas pelas exigências arquitetónicas, urbanísticas e sociais da 
reabilitação. 
A relevância do estudo económico analisado sob o ponto de vista destes níveis e os aspetos que os 
justificam, encontram-se resumidos no quadro que a seguir se apresenta. 
 
Quadro 7 - Principais fatores que justificam a importância do desenvolvimento de estudos macro e 
microeconómicos adaptados á realidade nacional [46] 
Macroeconómicos 
• Existe uma economia geral no aproveitamento do parque construído, nomeadamente o 
que está em razoáveis condições de conservação, mesmo que em situação não 
regulamentar à luz dos atuais regulamentos; 
• Um parque reabilitado deve ser apreciado não só pelo seu contributo funcional, mas 
também pelos benefícios económico-financeiros que acarreta ao nível da indústria do 
turismo, das rendas habitacionais e da fiscalidade; 
• Um novo alojamento pode exigir cerca de cinco vezes mais energia para a sua 
construção do que a reabilitação de um edifício antigo com uma área similar; 
• A reabilitação requer maior emprego de mão de obra e com um nível mais qualificado 
do que a construção nova, constituindo uma escola para os empregos de um futuro 
próximo, já que a tendência internacional é para aumentar a percentagem de 
reabilitação e manutenção, no conjunto da construção civil; 
• A reabilitação em Portugal não pode continuar a reduzir-se a duas situações-limite – 
realização apenas de reparações básicas (assim denominadas porque se destinam a 
quem não as pode pagar) ou beneficiações profundas para os estratos sociais mais 
favorecidos – mas alcançar um equilíbrio entre estes dois extremos; 
• A nova gestão das grandes áreas urbanas, nomeadamente as que têm importantes 
centros históricos, tem cada vez mais que contrariar e equilibrar a dictomia de 
crescimento ou modernização baseada em dois vetores operativos: o da degradação 
com reconstrução densificadora e o da expansão com novas construções na periferia, 
para o que se torna necessária a elaboração de um modelo explicativo do 
funcionamento da economia urbana dominada pelos operadores privados e baseado 
nesta lógica dicotómica; 
• Portugal é um país onde se dá um grande valor à posse de bens imobiliários e à 
durabilidade da casa, mas onde raramente se assume como princípio indiscutível o 
investimento periódico e significativo na manutenção desse património, pelo que é 
necessário estudar as implicações psicossociológicas e culturais desta contradição, 
para promover um amplo espaço corretivo quer ao nível do setor privado quer ao nível 
do setor público; 
Microeconómicos 
• A reabilitação é uma valorização do património e tem que ser gerida com rigor e 
conhecimento da realidade em todas as suas dimensões, para que seja económica e 
fiável; 
• A usual alegação de uma pretensa inviabilidade económica na reabilitação, 
nomeadamente por parte de alguns técnicos responsáveis nesta área, resulta, 
fundamentalmente, da ausência de critérios de análise económica a longo prazo e que 
englobem todos os benefícios indiretos da reabilitação do parque edificado, assim 
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como, todas as possibilidades de apoio disponíveis, sejam financeiras, legais, 
promocionais, entre outros; 
• A atuação das entidades promotoras necessita do apoio deste tipo de estudos e dos 
consequentes instrumentos de análise/apoio à decisão que eles podem resultar. 
 
4.3.2.  OS CUSTOS DAS OBRAS DE REABILITAÇÃO 
As características das obras de reabilitação são consideradas distintas comparativamente com as 
construções novas. Fazem parte das obras de reabilitação trabalhos de reparação e melhorias de 
qualidade e pequenas manutenções periódicas. A composição dos custos apresenta efeitos distintos 
mediante as técnicas de intervenção utilizadas, umas vezes são utilizados materiais e técnicas 
antiquadas e outras são utilizadas técnicas avançadas e materiais sofisticado. 
Aumentando a possibilidade de ocorrência de sobrecustos, as obras de reabilitação tem características 
inexistentes em obras denominadas de construção normal. A necessidade de realização de trabalhos 
antecedentes aos trabalhos de recuperação e beneficiação, como demolições ou consolidação de 
fundações, traduz facilmente esses encargos adicionais. 
O facto de se utilizarem em obras de reparação e beneficiação, os mesmos materiais e as mesmas 
técnicas construtivas, que se utilização em construções novas não significa que os custos sejam os 
mesmos. A dificuldade de aplicação dos materiais e de execução em obras de reabilitação, comprovam 
esses sobrecustos 
 
4.3.3  FATORES QUE INFLUENCIAM OS CUSTOS NA REABILITAÇÃO 
Os fatores que influenciam os custos na reabilitação podem ser denominados de custos gerais e custos 
unitários. 
Os custos gerais são comuns a todos os trabalhos, podendo também ser estratégicos. Já os custos 
unitários dizem respeito a cada trabalho. 
No quadro 8 encontram-se descritos alguns parâmetros considerados importantes [46] 
 
Quadro 8 - Fatores que influenciam os custos gerais e unitários na reabilitação 
Custos Gerais 
• Desconhecimento das causas e da extensão das anomalias, a que geralmente se pode 
associar um insuficiente ou mesmo deficiente diagnóstico; 
• Necessidade de manter presentes os moradores, assim como a conveniência de 
realizar a obra em determinados períodos; 
• Custos inerentes ao realojamento; 
• Recurso a equipamento especial de estaleiro adequado às condições físicas dos locais 
de trabalho; 
• Dificuldade e limitação quanto à implementação do estaleiro (dimensões reduzidas do 
local, soluções especiais, etc.) e recurso a regras especiais para o seu funcionamento 
(contenção e rigor de fornecimentos, etc.); 
• Menor liberdade no planeamento racional dos trabalhos, deixando maior margem à 
imposição de condições locais e eventuais circunstancialismos, o que obriga a uma 
condução de obra flexível; 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
39 
• Grande parte dos trabalhos preliminares antes dos de construção propriamente dita 
(por exemplo: demolições, consolidações, limpezas, tratamento de materiais, etc.); 
• Reduzido número de empresas dedicadas à reabilitação face às necessidades do 
mercado; 
• Existência de empresas com reduzida experiência ou falta de especialização no 
domínio, apresentando propostas com valores mais reduzidos por avaliação 
desajustada das intervenções e efetuando um trabalho de deficiente qualidade, 
responsável subsequentemente por sobrecustos correspondentes a trabalhos a mais 
e/ou por novas contratações para correção de anomalias; 
• Idade do edifício, que corresponde, aproximadamente, ao seu grau de vetustez e de 
anomalias construtivas; 
• Não acompanhamento da obra com suficiente cuidado, ausência de controlo dos 
custos desde a fase de análise e diagnóstico – exigências ainda mais necessárias no 
âmbito de reabilitação do que numa obra nova; 
•  Escala de intervenção, porque o custo por unidade diminui com o aumento de volume 
da obra; 
• Graduação da intervenção, pois quanto mais profunda for a intervenção maior será o 
custo; 
Custos Unitários 
• Especialização da mão de obra, a que corresponde a sua escassez, quer se 
procurarem trabalhadores com conhecimento empírico das técnicas antigas quer novos 
trabalhadores formados nessas técnicas e ainda em novas técnicas; 
• Uso de materiais que saem da produção corrente atual, mesmo que sejam tradicionais, 
e cujo modo de aplicação exige métodos e cuidados especiais e de reduzida 
rendibilidade; 
• Novos materiais e tecnologias especiais de reabilitação que, ainda que incluam a 
perspetiva da produtividade, são mais caros; 
• Trabalhos geralmente de pequena dimensão e dispersos pela obra; 
• Reduzida industrialização, embora se verifique uma crescente sofisticação em certos 
trabalhos (por exemplo, nos revestimentos de paredes e nas instalações); 
 
4.4.  O  PROJETO PRONIC  [49] 
O ProNIC (Protocolo para a Normalização da Informação Técnica na Construção), foi aprovado em 
dezembro de 2005, no âmbito do Programa Operacional Sociedade do Conhecimento. Atualmente a 
responsabilização da gestão do projeto ficou a cargo do IHRU (Instituto da Habitação e Reabilitação 
Urbana e da EP (Estradas de Portugal). 
Verificou-se a necessidade de abordar este aspeto, porquanto se trata de um método bastante útil para 
todos os intervenientes, nomeadamente em obras de reabilitação. 
Os principais objetivos do ProNIC são: 
• Produzir articulados standard para cadernos de encargos de trabalhos de construção civil, 
mais precisamente para trabalhos de construção de raiz, obras de reabilitação de edifícios e 
para infraestruturas em obras rodoviárias; 
• Disponibilizar durante a elaboração do caderno de encargos, aos utilizadores, fichas de 
trabalhos , de materiais e custos; 
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• Gerar documentação necessária para a candidatura de uma obra, como medições detalhadas, 
mapas de trabalhos e quantidades e estimativas orçamentais; 
•  O programa permite também gerar comparações de propostas, facilitando aos donos de obra a 
escolha de empreiteiros; 
As características transversais do programa são evidentes, permitindo intervir nas diferentes fases de 
uma obra e fazendo integrar as diversas entidades envolvidas. 
Os documentos técnicos de referência, de métodos construtivos e materiais, a comunicação que é 
facilitada entre todos os intervenientes, ou a divulgação de normas e textos técnicos, são aspetos 
benéficos deste programa.  
O ProNIC é constituído por uma aplicação informática, que tem por objetivo dividir os trabalhos de 
construção por capítulos, encontrando-se em cada capítulo um articulado com vários níveis. O ProNIC 
para além de fornecer informação detalhada sobre trabalhos de construção nova, tem também 
informação sobre técnicas específicas de obras de reabilitação e reforço. 
A execução destas fichas de composição de custos requer o conhecimento dos recursos necessários à 
realização de um determinado trabalho, ou seja, saber qual o tipo e quantidade de materiais a 
utilizar, tipo e rendimento do equipamento de apoio, bem como a caracterização da mão de obra e 
rendimento da mesma na realização do trabalho em questão. [49]  
Assim, o ProNIC apresenta-se como a base de dados organizada e sistematizada que vem normalizar 
a informação relativa, quer aos trabalhos de obra nova já existentes, quer aos trabalhos de obra de 
reabilitação/reforço cuja falta já se faz sentir neste mercado. Procuraram-se ainda bases de dados de 
custos em outros países da Europa, que poderiam servir de apoio à criação das fichas de composição 
de custos de trabalhos de reabilitação/reforço existentes na ferramenta ProNIC. [49] 
Num primeiro nível de desagregação das obras, são englobadas atividades de construção geral e 
reabilitação. As estrutura de desagregação (Quadro 9) é dividida por capítulos que correspondem ás 
diferentes especialidades e artes, “para permitir que se aproxime o mais possível da evolução dos 
processos, metodologias, tecnologias de construção e perspetivas normativas europeias” 
 
Quadro 9 – Estrutura de custos -  ProNIC 
ESTRUTURA DE CUSTOS - PRONIC 
• Estaleiro 
• Trabalhos preparatórios 
• Demolições 
• Movimento de terras 
• Arranjos exteriores 
• Fundações e obras de contenção 
• Estrutura de betão armado e/ou pré-esforçado 
• Estruturas metálicas 
• Estruturas de madeira 
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• Estruturas de alvenaria e cantaria 
• Estruturas mistas 
• Paredes 
• Elementos de cantaria 
• Elementos de carpintaria 
• Elementos de serralharia 
• Elementos de materiais plásticos 
• Isolamento e impermeabilizações 
• Revestimentos e acabamentos 
• Vidros e preenchimentos 
• Pinturas e envernizamentos 
• Instalações e equipamentos de águas 
• Instalações e equipamentos mecânicos 
• Instalações e equipamentos elétricos 
• Ascensores, monta-cargas, escadas mecânicas e tapetes rolantes 
• Equipamento fixo e móvel 
• Diversos 
 
Relativamente aos grupos dos trabalhos específicos de reabilitação a abordagem será realizada por 
técnicas de intervenção interpretadas como um conjunto integrado, sendo estas enquadradas em 
capítulos, que se regulam pela mesma forma de desagregar, que os de uma obra nova. [49] 
Estruturando de uma forma sistemática as diferentes opções, comparando sempre com a legislação em 
vigor, o ProNIC torna-se numa ferramenta importante para a caracterização dos trabalhos, 
nomeadamente para a elaboração do mapa de trabalhos. 
 
4.5.  PROBLEMÁTICA DA PRODUTIVIDADE NO SETOR DA CONSTRUÇÃO EM PORTUGAL [26] 
Um estudo realizado por [26], a partir de inquéritos direccionados para donos de obra e empreiteiros, 
tendo em conta os problemas no cumprimento dos custos, qualidade e prazos no setor da construção, 
pretendia verificar os diferentes pontos de vista dos principais intervenientes do setor. 
Como primeira conclusão, do ponto de vista dos autores, a falta de respostas aos inquéritos surgem 
como um facto que justifica a falta de competitividade no setor. Os inquiridos justificaram a falta de 
iniciativa com a falta de dados relativos a empreendimentos passados. 
Os inquéritos realizados revelaram que donos de obra e construtores estão de acordo na atribuição de 
responsabilidades para a ocorrência de atrasos e para a derrapagem dos custos, indicando ações dos 
donos de obra (alteração de ordens) e dos projetistas (erros de projeto) como as principais causas. 
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Os inquéritos também permitiram verificar, que tanto os donos de obra como os empreiteiros, 
consideram que os principais fatores para a ocorrência de atrasos, aumento de custos e qualidade 
insuficiente era da responsabilidade de donos de obra (alteração de trabalhos) e dos projetistas (erros 
de projeto). 
Relativamente aos custos, no que toca ao incumprimento desta variável de gestão, a sua análise foi 
efetuada sob o ponto de vista do Dono da Obra e não do construtor, conforme é prática corrente em 
Portugal, na medida em que, embora identificada como função custo, esta refere-se ao orçamento 
final da obra que o Dono da Obra teve de suportar.[3] 
Nas respostas conjuntas, consideraram como a principal causa de atrasos, os erros de projeto (56%). 
Com elevada percentagem, as alterações realizadas pelos donos de obras e as condições do local, 
diferentes do previsto, também foram consideradas como causas importantes. 
Considerando isoladamente as respostas, os donos de obra argumentaram que as principais causas para 
a ocorrência de sobrecustos são as condições que a obra apresenta, diferentes do previsto (58%). Na 
opinião dos empreiteiros, causadores maior causa das derrapagens orçamentais são as alterações feitas 
pelos donos de obra (61%).Ambos apontaram, em segundo lugar, os erros de projeto, como uma causa 
também considerável.  
 
 
Gráfico 7 - Frequência das causas de derrapagem dos custos [26] 
 
A intensidade das causas para as derrapagens de custos, considerou como pior fator os erros de projeto 
com 100 pontos. Sequencialmente, alterações feitas pelo dono de obra (97 pontos) e local de 
construção diferente do previsto (86 pontos), também foram consideradas significativas para a 
intensidade das causas. 
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Gráfico 8 - Intensidade das causas de derrapagem dos custos [26] 
 
As respostas dos donos de obra e as respostas conjuntas respeitam a mesma ordem Já os empreiteiros 
consideram em primeiro lugar as alterações realizadas pelo dono de obra, como o fator principal. 
Verificando os dois gráficos, conclui-se que apesar de as diferentes condições dos locais de obra serem 
considerados como a causa mais frequente para as derrapagens, as suas consequências não são tão 
graves como os erros de projeto ou alterações propostas pelos donos de obra.  
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5 
ANOMALIAS EM EDIFÍCIOS – ANÁLISE DE RISCO DE 
CUMPRIMENTO DE PRAZOS E CUSTOS 
 
 
O presente trabalho tem como objetivo analisar os fatores determinantes para o controlo de custos e o 
cumprimento de prazos em obras de reabilitação. O grande número de publicações e de estudos 
realizados é demonstrativo do interesse e da atualidade do tema. 
Efetivamente, quando são necessárias intervenções em edifícios, o diagnóstico das anomalias são 
fulcrais. As intervenções a realizar podem consistir em reparações,  no âmbito das quais o edifício 
volta a apresentar as suas características originais, ou podem ser feitas intervenções adaptando o 
edifício às necessidades  atuais de conforto e qualidade de vida.    
Segundo [50] “Uma boa parte das operações de reabilitação não é sujeita a projeto, é 
insuficientemente preparada e envolve empresas de construção pouco habilitadas cuja gestão tende a 
dar menos importância às questões da qualidade, do ambiente e da segurança e saúde do trabalho. 
Quer os donos de obra quer as empresas de construção apresentam sérias dificuldades em 
conhecerem e cumprirem todas as exigências legais e normativas que existem atualmente, 
nomeadamente no âmbito dos requisitos de qualidade dos materiais a aplicar e das tecnologias a 
empregar e no âmbito da segurança e saúde do trabalho. A diversidade e imprevisibilidade dos 
trabalhos inerentes às operações de reabilitação exige às empresas do setor da construção 
competências nas mais diversificadas tecnologias para obterem produtos finais de qualidade, 
realizados em segurança e que correspondam às expectativas dos clientes.” 
Com o grande desconhecimento que há nesta área é facilmente compreensível a frequência com que 
ocorrem desvios de custos e incumprimento de prazos. 
 
5.1.  NOTA INTRODUTÓRIA 
Com os dados fornecidos pelos Censos de 2011, verificou-se que em Portugal há já um grande número 
de edifícios, construídos recentemente, a necessitar intervenções.  
De forma a auxiliar futuros planeamentos em obras deste tipo, de maneira a que se tente evitar o 
incumprimento de prazos e o desvio de custos, fez-se uma análise de riscos que cada estratégia de 
reabilitação poderá conter. Esta análise teve o auxilio das fichas de diagnostico de patologias do livro 
“Método Simplificado de diagnóstico de anomalias em edifícios” de [1].  
O livro “Método Simplificado de diagnóstico de anomalias em edifícios” [1] pressupõe uma 
metodologia simplista, onde a definição da anomalia passa pela seleção progressiva de opções 
existentes, respetivamente em grupos, que se apresentam posicionados do geral para o particular, 
convergindo desta forma para a obtenção do diagnóstico. 
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A análise do livro começa pela identificação da zona do edifício, seguindo-se o reconhecimento do 
elemento onde está localizada a anomalia. Definido o elemento atingido pela anomalia, são 
identificados os componentes constituintes do elemento em questão. Posteriormente, reúne-se o 
conjunto de anomalias correspondentes, associadas ao componente em análise. Após a identificação 
do tipo de anomalia são identificadas as causas/manifestações, descritas as consequências que a 
anomalia pode causar e, por fim, são dadas sugestões técnicas para a corrigir. 
Nas fichas apresentadas seguidamente, para que seja de fácil compreensão o risco atribuído a cada 
tarefa, a descrição sumária da anomalia e a estratégia de reabilitação foi transcrita do livro “Método 
Simplificado de diagnóstico de anomalias em edifícios”. O risco atribuído a cada tarefa foi, portanto, 
baseado na estratégia de reabilitação sugerida no livro supracitado. 
 
5.2.  RESUMO – FATORES QUE CAUSAM ATRASOS E SOBRECUSTOS EM OBRAS DE 
REABILITAÇÃO 
Na pesquisa realizada, foram detetados vários fatores diretamente relacionados com o desvio de custos 
e incumprimento de prazos neste tipo de intervenções, apesentados na tabela 6. 
 
Quadro 10 – Fatores que causam atrasos e sobrecustos em obras de reabilitação 
1 Contrato 
1.1 Erros e discrepância entre documentos 
1.2 Sistemas de contratação direcionados para a seleção da proposta mais barata 
1.3 Ausência de penalizações adequadas relativas ao incumprimento dos prazos 
1.4 Disputas laborais e negociações entre os vários intervenientes 
1.5 Inexistência de incentivos financeiros para o cumprimento de prazos 
    
2 Projeto/Equipa projectista 
2.1 Alterações ao projeto inevitáveis e de difícil previsibilidade 
2.2 Atraso na preparação de documentos 
2.3 Projetos incompletos, ambíguos, com erros e omissões 
2.4 Atraso na resposta a revisão de projecto 
2.5 Sobrecarga de trabalhos dos projetistas durante a fase de construção  
2.6 Fraca qualidade na elaboração do projecto 
2.7 Desresponsabilização dos projectistas 
2.8 Inexperiência da equipa projectista 
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 
2.10 Erros na análise e inspeção do terreno 
2.11 Limitações do espaço disponível para estaleiro e más acessibilidades 
2.12 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 
2.13 Má interpretação dos ensaios/diagnóstico 
    
3 Dono de obra 
3.1 Atraso de pagamentos  
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3.2 Atraso na tomada de decisões 
3.3 Atraso na disponibilidade do local de construção 
3.4 Atraso na apreciação de reclamações 
3.5 Interferência inadequada nas operações de construção 
3.6 Ordens de alterações dos trabalhos 
3.7 Suspensão dos trabalhos 
3.8 Prazo estipulado na fase de concurso demasiado optimista 
3.9 Dificuldades financeiras 
3.10 Fraca comunicação e coordenação com os restantes intervenientes 
3.11 Atraso no pagamento de trabalhos acabados 
3.12 Constantes interferências do dono de obra 
3.13 Condições do local de obra não previstos no contrato 
    
4 Empreiteiro 
4.1 Deficiente planeamento e controlo das actividades 
4.2 Planeamento inadequado 
4.3 Prazo proposto mal calculado 
4.4 Estimativas incorrectas 
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 
4.6 Falta de experiencia do empreiteiro 
4.7 Má gestão de subempreiteiros 
4.8 Subdimensionamento das equipas de trabalho 
4.9 Descoordenação dos vários intervenientes 
4.10 Falta de comunicação entre os intervenientes 
4.11 Erro na escolha do método construtivo 
    
5 Subempreiteiro 
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 
    
6 Mão de obra 
6.1 Escassez de mão de obra 
6.2 Mão de obra não especializada 
6.3 Baixa motivação dos trabalhadores 
6.4 Baixa produtividade 
6.5 Deficiente planeamento da carga de mão de obra 
6.6 Comunicação deficiente entre trabalhadores e superiores 
6.7 Atraso no pagamento de salários 
6.8 Métodos construtivos novos 
6.9 Dificuldade na colocação de materiais  
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6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 
    
7 Equipamentos 
7.1 Escassez de equipamento 
7.2 Avaria de equipamento 
7.3 Equipamento inadequado 
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 
7.5 Fraca monitorização e controlo do equipamento 
    
8 Material 
8.1 Má qualidade do material entregue 
8.2 Atraso na entrega dos materiais  
8.3 Escassez do material no mercado 
8.4 Pedido de aprovação dos materiais 
8.5 Localização da zona de stock 
8.6 Espaço disponível para stock 
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 
8.8 Fraca monitorização e controlo dos materiais em obra 
8.9 Alteração de preço dos materiais 
8.10 Alteração de especificação dos materiais 
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 
8.12 Tempo de secagem dos materiais 
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 
    
9 Fiscalização 
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspeções/testes 
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 
9.4 Inspeções deficientes e impróprias dos trabalhos 
9.5 Equipas de fiscalização pouco experientes 
    
10 Outras causas 
10.1 Condições climatéricas  
10.2 Problemas com vizinhos 
10.3 Acidentes 
10.4 Dificuldades na obtenção de licenças e autorizações 
10.5 Alterações nas regulamentações e leis durante a construção 
10.6 Métodos Construtivos Novos 
10.7 Condicionamento da atividade pela localização da obra 
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 
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Embora existam inúmeros fatores, como demonstra a tabela, para a ocorrência dos deslizes no que diz 
respeito aos custos e prazos, alguns deles não foram considerados na avaliação realizada. 
Por razões de racionalidade e importância, apenas foi atribuído o risco de ocorrência e o risco de 
severidade de cada estratégia de reabilitação aos fatores que se encontram a negrito na tabela. 
Os fatores relacionados com o dono de obra e o contrato, não foram avaliados. Considerou-se que, 
para as tarefas em questão, não fazia sentido, visto poderem ter interferência em todas as estratégias de 
reabilitação. Este facto também ocorreu em alguns aspetos, com outros intervenientes, como fatores 
relacionados com projeto/equipa projetista, empreiteiro, mão de obra, equipamento, material, 
fiscalização e outras causas.  
 
5.3.  AVALIAÇÃO DE R ISCO 
A metodologia utilizada na análise de risco, baseia-se na análise de risco FMECA (Failure Modes and 
Effects analysis). A análise de risco FMECA é uma técnica indutiva, que consiste em estudar 
processos complexos, analisando sistematicamente todos os modos de falha, isto é, detetando o que 
poderá falhar e identificar os efeitos resultantes das falhas. Este estudo é possível dividindo o processo 
em partes mais simples, de modo a facilitar a identificação de potenciais falhas e propor ações de 
melhoria. 
Na quantificação dos modos de falha são utilizados 3 índices: Severidade, Ocorrência e Deteção, para 
cada causa da falha, de acordo com critérios previamente definidos.  
No trabalho em questão, faz-se uma análise dos modos de falha, sem identificar de uma maneira 
precisa os seus efeitos resultantes, pois considera-se que os efeitos provenientes da falha serão a 
derrapagem de custos e o incumprimento de prazos para cada estratégia de reabilitação.  
Nesta avaliação serão só utilizados 2 índices: Severidade e Ocorrência. Estes índices utilizam uma 
escala de graduação onde é feita uma avaliação probabilística de certas situações, sendo essas 
probabilidades graduadas com os valores 0, 1, 3 e 5. 
O cálculo do número de risco é feito através do produto dos dois índices, determinando 
quantitativamente o modo de falha.  
As graduações que foram consideradas para a Severidade e Ocorrência foram as seguintes: 
 
Quadro 11 – Graduação do valor atribuído á severidade 
Severidade 
0 1 3 5 
Não tem interferência 
na tarefa 
Condiciona pouco a 
tarefa 
Condiciona 
razoavelmente a tarefa 
Condiciona bastante a 
tarefa 
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Quadro 12 – Graduação do valor atribuído á ocorrência 
Ocorrência 
0 1 3 5 
Não tem interferência 
com a tarefa 
Tem baixa 
probabilidade de 
ocorrer 
Tem elevada 
probabilidade de 
ocorrer 
Ocorre frequentemente 
 
Os Modos de Falha podem ter origem em várias causas, sendo as mais prováveis as que foram 
consideradas e descritas na tabela anterior, assinaladas a negrito.  
 
5.4.  ANOMALIAS EM EDIFÍCIOS – ANÁLISE DE RISCO DE CUMPRIMENTO DE PRAZOS E 
CUSTOS 
A avaliação de risco, realizada neste trabalho, foi baseada na opinião do autor. Claramente haverá 
alguma incerteza na atribuição do risco em cada estratégia de reabilitação, apesar do conhecimento 
adquirido ao longo dos estudos e das conversas com pessoas ligadas ao setor da construção (com 
diferentes tipos de funções) terem sido benéficos para a realização deste trabalho. Inicialmente foi 
pensada a realização de um inquérito mas, devido á indisponibilidade das pessoas a inquirir, e á 
dimensão que o inquérito iria ter, não foi possível realiza-lo. 
Nas fichas apresentadas seguidamente, serão descritos os principais riscos, potenciadores de atrasos e 
sobrecustos nas diferentes estratégias de reabilitação.  
Em cada ficha, encontra-se um quadro com o título “fator de risco da estratégia de reabilitação 
(custos/prazos) ”. O valor nele referido é o resultado da avaliação de riscos feita para cada ficha e 
indica a probabilidade de risco, de cada estratégia de reabilitação da anomalia, em relação ao 
incumprimento dos custos e dos prazos. Nas tabelas em anexo, demonstra-se como se chegou a esse 
valor. 
No quadro “fator de risco da reabilitação”, são atribuídos valores de 1 a 5. O número 5 indica que a 
estratégia de reabilitação deve ser muito bem planeada, porque são vários os fatores que poderão levar 
a que a estratégia de reabilitação tenha sobrecustos e que ocorram deslizes nos prazos, durante a sua 
execução. O número 1 representa que a estratégia de reabilitação deve ser bem planeada, embora a 
intensidade dos fatores que poderão levar a que aconteça derrapagem de custos e incumprimento de 
prazos seja substancialmente menor. Os valores intermédios significam a crescente probabilidade da 
ocorrência/intensidade desses mesmos fatores. 
O coeficiente de risco atribuído a cada tarefa (de 1 a 5), está directamente relacionado com as 
estratégias de reabilitação em referência nas fichas juntas a esta dissertação, numeradas de 1 a 158. 
Ou seja, em cada ficha foi preenchida uma tabela onde constam os valores de severidade e de 
ocorrência; multiplicados esses dois factores, e feito o somatório dos resultados obtidos para cada 
causa (atrasos e custos), chegamos a um número que corresponde ao fator de risco. 
Assim, à ficha com o maior valor, atribuímos o risco máximo (100%), correspondente ao número 5 e, 
à ficha com o valor menor, foi atribuído o risco mínimo, entre 0 e 20%, correspondente ao nº 1. As 
fichas com valores situados entre 21 e 40% foi atribuído o nº 2; as fichas com valores situados entre 41 
e 60%, foi atribuído o valor 3; as fichas com valores situados 61 e 80%, foi atribuído o número 4 e, às 
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fichas com valores entre 81 e 100%, foi atribuído o número 5. As percentagens são o resultado do 
valor da ficha em análise a dividir pelo maior valor de risco de todas as fichas. 
 
Quadro 13 – Identificação do nível de risco atribuído a cada estratégia de reabilitação 
 
 
Em alguns casos verifica-se que, em fichas com diferentes estratégias de reabilitação, e com valores 
diferentes no quadro “Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) ”, surgem as 
mesmas explicações sobre a possibilidade de ocorrência de atrasos e sobrecustos. Este facto deve-se 
aos diferentes valores atribuídos á severidade e á ocorrência, durante a avaliação de risco. 
De seguida apresenta-se uma ficha, com a descrição sumária da anomalia, estratégia de reabilitação e o 
risco de ocorrência dos atrasos e sobrecustos onde está localizada a tabela com o valor de risco 
associado, e uma a folha de cálculo onde foi avaliado o risco da ficha apresentada anteriormente. As 
restantes fichas e folhas de cálculo encontram-se num CD anexo á dissertação. Nos anexos 1 e 2 estão 
disponíveis as primeiras sete fichas e respectivas folhas de cálculo. 
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5.4.1.  ESTRUTURAS 
 
 
 Elemento Componente  Anomalia 
Estruturas 
Saliência – varanda, 
balcão, marquise, pala, 
floreira 
• Deterioração 
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Descrição sumária da anomalia 
Destacamento de revestimento independentes fixados mecanicamente ou de pedaços de revestimento 
aderente, continuo ou descontínuo. 
Quando o destacamento não atinge toda a espessura do revestimento é, em geral, designado por 
delaminação ou escamação. O fenómeno pode ocorrer apenas da camada superficial do revestimento, 
como é o caso das pinturas ou dos revestimentos delgados sobre isolante. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação passa pela sua substituição total ou parcial do revestimento afetado, que 
poderá, receber revestimento exterior decorativo e protetor continuo. 
Nos casos em que se suspeita de incompatibilidade química dos materiais, exige-se uma análise prévia 
da situação que permita novos materiais (para aplicação integral) ou materiais e mecanismos de 
proteção contra os referidos agentes químicos. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano em 
que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se deve 
valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os prazos previstos 
para a realização da obra 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos trabalhos 
pela fiscalização.  
No caso de incompatibilidade química dos materiais, deve verificar-se a especificação dos novos 
materiais a aplicar, a qualidade do material recebido em obra e, caso necessário, o seu correto 
armazenamento. 
 
 
Ficha 1 
Elemento: ESTRUTURA  
Componente: 
Saliência, varanda, balcão, marquise, pala, 
floreira 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Destacamento/escamação/delaminação 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
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Quadro 14 – Folha de cálculo da avaliação de riscos 
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6 
CONCLUSÃO 
 
 
6.1.  CONSIDERAÇÕES F INAIS 
A necessidade da reabilitação e recuperação habitacional é um facto cada vez mais evidente no nosso 
País.  
Devido á inexperiência das empresas nesta área e a singularidades que este tipo de construção acarreta, 
a reabilitação tornou-se um tema de estudo bastante atrativo, como é demonstrado nos vários estudos 
que tem vindo a ser feitos. 
Assim, atendendo que um dos principais problemas, com que as empresas de construção civil se 
debatem, é a incerteza de previsão de custos e de prazos deste tipo de obras, estas devem ser 
precedidas de algumas medidas, nomeadamente: 
• Execução de ensaios; 
• Estudos sobre a segurança;  
• Estudo do espaço disponível; 
• Verificação do projeto e recolha de informação objetiva; 
• Avaliação da dificuldade na aplicação dos métodos construtivos; 
•  Estudo dos custos aplicados á reabilitação. 
Só com estes elementos disponíveis se poderá garantir que os custos, os prazos e a qualidade são 
cumpridos. 
Foi nesta perspetiva que se considerou vantajoso identificar os fatores que possibilitem o controlo dos 
custos e o cumprimento de prazos, no final das obras de reabilitação. 
Inicialmente era pretendido, como objeto de estudo, recolher informação sobre os custos e os prazos 
de obras de reabilitação, em construtoras ou entidades ligadas ao setor, já que seria muito importante 
uma análise da informação recolhida junto dos operadores, para melhor avaliar esses problemas. 
Porém, uma vez que se constatou ser praticamente impossível a obtenção dessa informação -devido à 
indisponibilidade das escassas empresas que operam nesse setor - foram utilizados outros meios, de 
modo a conseguir os objetivos propostos. 
Assim, com a pesquisa bibliográfica, resumiu-se no Quadro 10 os fatores que causam atrasos e 
sobrecustos em obras de reabilitação, sendo este um dos objetivos pretendidos nesta dissertação. 
Com a obtenção desses fatores, entendeu-se que seria uma mais-valia fazer uma análise  de riscos, 
identificando o risco que cada estratégia de reabilitação em edifícios poderia ter e identificar as suas 
causas. 
Foi então atribuído um valor de risco á severidade e ocorrência desses fatores, determinando, desse 
modo, o risco associado á estratégia de reabilitação.  
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Com os resultados obtidos, conseguiu-se demonstrar que a realização de trabalhos executados no 
exterior, o elevado nível de dificuldade de algumas operações ou a contratação de subempreiteiros, são 
fatores que elevam o risco de desvios na obra a realizar. 
Como se depreende do que ficou dito, o presente estudo não foi exaustivo, uma vez que a avaliação 
dos riscos foi realizada apenas pelo autor e não foi testada em obra. 
 
6.2.  PROPOSTAS FUTURAS 
Devido ao facto de o tempo permitido para a elaboração da presente dissertação ser bastante curto, 
recomenda-se, como futuros campos de pesquisa, o seguinte: 
• Aplicação das fichas anexas, durante a elaboração de planeamentos de obras de reabilitação, 
de forma a avaliar se o nível de risco atribuído se aplica a cada estratégia de reabilitação, bem 
como verificar se os fatores de risco de ocorrência de atrasos e sobrecustos considerados são 
os mais caracterizadores dessas ocorrências, 
• Aplicar a avaliação em mais casos (estratégia de reabilitação), aumentando o leque de 
conhecimento quanto aos riscos inerentes a estas, 
• Conseguir que vários operadores, na área da construção civil, testem a mesma avaliação de 
riscos, de modo a comprovar os resultados obtidos. 
• Além da identificação do riscos, seria interessante apresentar medidas mitigadoras das 
derrapagens, 
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ANEXO 1 – FACTORES QUE PODERÃO CAUSAR ATRASOS E SOBRECUSTOS – VALOR DE 
RISCO 
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ESTRUTURA  
 
  
Elemento Componente Anomalia 
Estrutura 
Saliência – varanda, 
balcão, marquise, pala, 
floreira 
• Deterioração 
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Descrição sumária da anomalia 
Destacamento de revestimento independentes fixados mecanicamente ou de pedaços de 
revestimento aderente, continuo ou descontínuo. 
Quando o destacamento não atinge toda a espessura do revestimento é, em geral, designado por 
delaminação ou escamação. O fenómeno pode ocorrer apenas da camada superficial do 
revestimento, como é o caso das pinturas ou dos revestimentos delgados sobre isolante. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação passa pela sua substituição total ou parcial do revestimento afetado, 
que poderá, receber revestimento exterior decorativo e protetor continuo. 
Nos casos em que se suspeita de incompatibilidade química dos materiais, exige-se uma análise 
prévia da situação que permita novos materiais (para aplicação integral) ou materiais e 
mecanismos de proteção contra os referidos agentes químicos. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
No caso de incompatibilidade química dos materiais, deve verificar-se a especificação dos 
novos materiais a aplicar, a qualidade do material recebido em obra e, caso necessário, o seu 
correto armazenamento. 
  
Ficha 1 
Elemento: ESTRUTURA  
Componente: 
Saliência, varanda, balcão, marquise, pala, 
floreira 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Destacamento/escamação/delaminação 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
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PAREDE EXTERIOR 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
Elemento Componente Anomalia 
Parede 
Exterior 
Pano 
• Fissuração 
• Erro 
Revestimento 
• Fissuração 
• Humidade 
• Deterioração 
• Erro 
Junta de Dilatação 
• Deterioração 
• Erro 
Outro • Erro 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
65 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Fissuração, em geral, inclinada a 45 graus ou em cantos opostos de um painel retangular, em 
panos de alvenaria de tijolo, blocos de betão ou pedra, assentes de forma continua sobre o 
terreno com fundação própria ou inseridos em estrutura porticada de betão armado ou metálica. 
Estratégia de Reabilitação 
As ações a desenvolver pressupõem sempre uma análise prévia da segurança estrutural do 
edifício (que condiciona todas as opções de reabilitação) e, em complemento, devem sempre 
considerar a verificação e eventual correção a três níveis distintos: 
- Consolidação do solo de fundação; 
- Aumento de rigidez/resistência das fundações; 
- Reparação da parede que, face á expressão habitual das fissuras, pressupõe, frequentemente, a 
demolição e reconstrução parcial, a introdução de armaduras horizontais localizadas e posterior 
revestimento armado. A simples reabilitação das fissuras (por exemplo “em ponte”) não é, em 
geral, suficiente. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra 
Neste tipo de intervenção, o erro na análise da qualidade do terreno e as condições do solo 
diferente do previsto em projeto, poderão atrasar substancialmente o correto desenrolar dos 
trabalhos. A falta de ensaios, para uma acertada perceção do solo e também a correta 
interpretação destes, são fulcrais neste tipo de intervenção. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista ou a morosidade da aprovação dos trabalhos pela 
fiscalização. 
Considerou-se neste caso que para a consolidação do solo e o aumento de rigidez/resistência das 
fundações seria realizado com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
 
Ficha 2 
Elemento: PAREDE EXTERIOR  
Componente: Pano 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Assentamento diferencial de fundações 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
    √ 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração localizada, em geral inclinada ou horizontal, apresentando, frequentemente, sinais de 
corte ou de compressão (esmagamento), nas proximidades de um ponto singular de parede 
(mudança de secção, reentrância, saliência, etc.), nas proximidades da fixação de equipamento 
suspenso pesado, apoio direto ou indireto de viga, etc. A sua ocorrência é, em geral, pontual, 
mas repete-se, com grande probabilidade, em locais semelhantes no mesmo edifício. 
Nos casos em que a capacidade de deformação do suporte é superior á do revestimento 
(revestimentos muito rígidos), a fissuração pode ser apenas superficial e não atingir a parede 
propriamente dita. No caso do revestimento cerâmico pode ocorrer também o destacamento de 
ladrilhos. 
Estratégia de reabilitação 
Quando se exige que a parede mantenha a função resistente no local fissurado por concentração 
de cargas, torna-se necessário levar a cabo uma ou várias das seguintes ações antes da reparação 
das fissuras: 
- Diminuição da carga; 
- Reforço localizado da parede; 
- Melhoria da distribuição da carga; 
Quando esta capacidade de carga é dispensável, por não ser a parede o elemento estrutural 
primário para o apoio/suporte das referidas cargas já dissipadas ou carga furtuita que não precisa 
de apoio na parede, pode adotar-se, ainda, em alternativa, a libertação da parede, eliminando o 
contacto físico com o elemento de concentração e transmissão da carga. 
Sempre que o problema afete apenas o revestimento, pode adotar-se uma solução simplificada, 
substituindo os revestimentos por outros, flexíveis ou independentes. Estes últimos podem 
também ser usados para ocultar a fissuração do suporte, desde que fique salvaguardado a sua 
segurança estrutural e, se possível, o acompanhamento posterior da evolução das fissuras 
(através da criação de pontos de inspeção, criteriosamente localizados). 
A reparação das fissuras – ou o tratamento das juntas a criar – será feita pelos métodos 
correntes, tendo em atenção as características da parede, do seu revestimento, o grau de 
estabilização das fissuras e a eventual preocupação quanto á sua estanquidade. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Ficha 3 
Elemento: PAREDE EXTERIOR  
Componente: Pano 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Concentração de Cargas 
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A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados.  
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má capacidade técnica do empreiteiro 
ou a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração com espaçamento, distribuição ou padrão frequentemente regular em panos 
exteriores compridos sem juntas de dilatação/contração e em panos exteriores não confinados. 
Fissuração reticulada acompanhando as juntas de assentamento do tijolo. Fissuração vertical na 
ligação de panos de alvenaria aos pilares extremos ou a meia largura de panos de enchimento de 
estruturas porticadas de betão armado. Fissuras verticais junto a cunhais não confinados. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação deste tipo de fissuras pressupõe todas ou algumas das seguintes tarefas prévias: 
- Estabilização da parede (com eventual grampeamento, no cado de paredes duplas); 
- Secagem da parede; 
- Reforço e rigidificação das ligações a elementos confinantes ou, em alternativa, a sua 
libertação, pela criação de juntas de dilatação/contração, com particular atenção aos 
mecanismos de estanquidade das mesmas.  
A reabilitação destas fissuras deve ter em consideração a sua provavel intabilidade, sendo 
adeuqado o tratamento “em ponte”, com reabertura, masticagem, dessolidarização com fita de 
papel, para diminuição da concentração de tensões, e revestimento armado localizado. 
Nalguns casos, pode ser recomendavel, se possivel, a criação de proteções que diminuam a 
intensidade da ação da água sobre a parede. Em situações de maior deterioração da parede e 
dificuldade de correção, pode ser necessáriorecorrer a revestimento delgado armado ( com ou 
sem isolamento térmico, pelo exterior) ou a revestimento independente (tipo “bardage”) para 
garantir estanquidade á parede, desprezando o contributo da propria parede e do seu 
revestimento e sem necessidade de reparação exaustiva das fissuras. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Ficha 4 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Pano 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestaçã
o: 
Variação do teor de água dos elementos de 
construção 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração localizada com espaçamento regular em panos compridos sem juntas de 
dilatação/contração, fissuração continua na ligação entre elementos de natureza diferente (com 
coeficiente de dilatação térmica distinto) ou diferente exposição solar. A fissuração dita 
“contínua” pode ter aspeto linear ou intermitente, eventualmente com inclinação em “escama” 
segundo as bielas de compressão na zona de ligação dos elementos construtivos. Embora não 
seja uma característica que lhe seja exclusiva, este tipo de fissuração é conhecido pelos 
movimentos sazonais que apresenta. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação deste tipo de fissuras assenta nas seguintes estratégias principais: 
- Proteção da parede contra a ação intensa da temperatura exterior e, em particular, da radiação 
solar; 
- Proteção térmica e/ou sombreamento dos elementos construtivos confinantes (coberturas, etc.); 
- Reforço e rigidificação das ligações a elementos confinantes ou, em alternativa, a sua 
libertação, pela criação de juntas de dilatação/contração; 
- Utilização de cores claras nos revestimentos exteriores; 
A reabilitação posterior destas fissuras deve ter em consideração a sua provavel instabilidade, 
sendo adequado o tratamento “em ponte”, com reabertura, masticagem, dessolidarização com 
fita de papel, para diminuição da concentração de tensões, e revestimento armado ou 
independente posterior. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue. 
 
Ficha 5 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Pano 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação da temperatura dos materiais ou 
elementos de construção 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração, em geral, horizontal, na base das paredes, a cerca de 20cm da laje, com diminuição 
de abertura no centro para as extremidades, mais frequente nas divisórias interiores. Por vezes, é 
substituída ou acompanhada por fissuras inclinadas, segundo as isostáticas de compressão que 
se criam numa parede com funcionamento em “arco”, isto é, apenas apoiada nas duas 
extremidades e sem apoio central. No caso particular das paredes apoiadas sobre consolas, a 
fissuração é, em geral, a 45 graus nos panos perpendiculares á extremidade da consola e 
horizontal, a meia altura ou junto á laje, nas paredes frontais. Os panos sobre consolas podem, 
ainda desenvolver fissuras graves na ligação ás restantes paredes ou nos cunhais apoiados na 
própria consola. Apesar da manifestação da anomalia ser observável nos revestimentos, não é 
frequente que não atinja o suporte. Tal situação pode, no entanto, teoricamente ocorrer nos 
casos em que a capacidade de deformação do suporte é muito superior á do revestimento. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação destas fissuras está muito condicionada á elevada probabilidade de evolução com o 
tempo, face á deformação progressiva das lajes. A reabilitação das fissuras deve ser “em ponte” 
e com solução de revestimento armado, eventualmente localizado. Torna-se frequente a 
necessidade de recorrer a revestimentos contínuos independentes, de preferência leves, ou 
aderentes com elevada capacidade de deformação (ex. revestimento delgado armado sobre 
isolante).  
Em situações mais graves pode ser necessário o reforço das paredes com introdução de 
armaduras de junta e, no caso das paredes interiores, introdução de apoios resilientes, em geral 
descontínuos, na base das paredes, apos corte criterioso. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
Considerou-se neste caso que para a execução do revestimento delgado armado sobre isolante, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
Ficha 6 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Pano 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Deformação excessiva dos elementos de 
suporte 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
73 
 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Incapacidade dos materiais para responder a uma ou mais das exigências funcionais correntes 
(conforto, acústica, incêndios, durabilidade, proteção contra a água, etc) traduzida pelo efeito 
sobre outros elementos ou sobre os utentes e/ou sua degradação. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação passa pela substituição total ou parcial dos materiais considerados 
inadequados ou pelo reforço das suas características. Nos casos de incompatibilidade mecânica 
ou química pode considerar-se a introdução de membrana de dessolidarização. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue, e deve estar previsto um local para armazenamento (caso 
necessário) e outro para a colocação do material retirado. 
 
 
  
Ficha 7 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Pano 
Anomalia: Erros 
Causa/Manifestação: Desadequação dos materiais 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração com espaçamento médio ou reduzido, com distribuição e padrão frequentemente 
regulares, em panos exteriores ou interiores, afetando apenas os revestimentos. Apesar de ser 
típica de revestimentos contínuos e aderentes (reboco, estuque, etc.) pode manifestar-se em 
revestimentos cerâmicos (em geral por fissuração nas juntas) ou revestimentos não aderentes 
(ex. juntas de ligação de placas de gesso cartonado). 
Estratégia de reabilitação 
O padrão e a densidade deste tipo de fissuração obrigam, em geral, á reparação geral dos 
revestimentos, embora sem exigir, na maior parte dos casos, tratamento prévio profundo de 
todas as fissuras. No entanto, as fissuras mais significativas devem ser reabilitadas “em ponte”. 
É recomendável, se possível, a criação de proteções que diminuam a intensidade da ação da 
água sobre a parede ou a variação brusca de temperatura (mecanismos de sombreamento). 
Em situações de maior deterioração da parede e dificuldade de correção, pode ser necessário 
recorrer a revestimentos delgado armado (com ou sem isolamento térmico, pelo exterior) ou a 
revestimentos independente (tipo “bardage”) para garantir estanquidade á parede, desprezando o 
contributo da própria parede e do seu revestimento e sem necessidade de reparação exaustiva 
das fissuras. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa 
 
 
  
Ficha 8 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação de humidade e temperatura 
Fator de Risco da Tarefa 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidade ascensional em paredes dos pisos térreos ou em contacto direto ou indireto com o 
solo, através de materiais porosos. 
Estratégia de reabilitação 
As ações a desenvolver têm como objetivo eliminar o fenómeno de humidade ascensional e 
reabilitar os revestimentos deteriorados, usando nesta segunda fase as técnicas correntes 
aplicáveis. A eliminação do fenómeno de humidade ascensional é uma tarefa tecnicamente 
difícil e, em geral, muito intrusiva/destrutiva e baseia-se em três tipos de técnicas: 
- Demolição da base da parede para interposição, por faixas, de banda impermeável; 
- Colmatação dos poros na base da parede, por impregnação com selantes adequados injetados 
de forma controlada, numa sequência de furos a executar; 
- Execução de furos de ventilação permanente, na base da parede, que promovem a sua 
secagem, impedindo a ascensão da humidade. Estes furos exigem acessórios especiais de 
proteção para evitar a sua rápida colmatação e consequência ineficácia. 
Quando não é possível o recurso às técnica descritas, pode substituir-se a faixa inferior do 
reboco por argamassa especial macro-prosa que permita a evaporação da humidade ascensional, 
mas retenha (nos seus grandes poros) os sais transportados pela água e que são a maior causa da 
deterioração dos revestimentos. A sua eficácia vai diminuindo com o tempo. 
Todas as medidas complementares para afastar a água das zonas afetadas são aconselháveis e, 
nos casos mais graves imprescindíveis: criação de drenos exteriores periféricos, alteração das 
pendentes dos pavimentos exteriores confinantes (afastando a água da base das paredes). Em 
edifícios de grande porte (em geral edifícios históricos, com paredes espessas, existem técnicas 
complementares que não são aqui descritas). 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
Considerou-se neste caso que, que seria necessário contar com a colaboração de 
subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma 
maior incerteza quanto á sua produtividade e quanto ao cumprimento das responsabilidades que 
são atribuídas aos subempreiteiros. 
Ficha 9 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Humidade ascensional 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
    √ 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidade acentuada de determinadas zonas da face interior das paredes exteriores, como maior 
ou menor extensão, geralmente associadas a manchas com coloração ligeira e auréola 
suficientemente definida, por faixa de cor mais escura e/ou formação de sais.  
Em situações menos recente ou de maior gravidade, as manchas podem tornar-se bastante 
escuras, por desenvolvimento de fungos e bolores, com diminuição da auréola e frequentemente 
escamação do revestimento ou pintura. 
Em situações limite, podem observar-se gotejamento ou fios de água, a partir de microfissuras 
criadas no paramento. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta, em geral, na reabilitação geral da fachada: 
-Correção de defeitos localizados (fissuras, destacamentos, etc.); 
- Reparação, substituição ou reforço do revestimento exterior das paredes, para limitar a entrada 
de água; 
- Limpeza e acabamento decorativo das fachadas; 
Em situações de maior gravidades, em que o fenómeno corresponda á fissuração acentuada e 
generalizada da parede, pode ter que se recorrer a revestimentos corretivo complementar 
(reboco delgado armado, por exemplo). Em casos de grave deterioração do revestimento e do 
suporte pode recorrer-se a um sistema de revestimento independente. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro.  
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Considerou-se neste caso que, para a substituição/reforço do revestimento exterior da parede, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
Ficha 10 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em zona corrente 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade, os prazos de entrega do material e um local disponível 
para colocação do material em stock. 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fungos e bolores no interior de habitações resultantes do efeito das condensações superficiais, 
caracterizando-se, em geral, pelo aparecimento de manchas pretas (com limite difuso) na face 
interior das paredes exteriores, nos cantos dos compartimentos correspondentes a cunhais do 
edifício, nas proximidade dos vãos envidraçados e sobre elementos estruturais não aparentes 
(vigas e pilares). 
O fenómeno é observável sobretudo em locais de elevada produção de vapor de água (cozinhas 
e quartos de banho) e em quartos de dormir em fachadas de fraca insolação. Nos andares 
superiores, sob a cobertura o fenómeno é, em geral mais intenso e afeta também os tetos. 
Estratégia de reabilitação 
Após reabilitação exterior, com eliminação das infiltrações e reforço da resistência térmica das 
fachadas e coberturas (de preferência com soluções de isolamento térmico exterior 
complementar, usando técnicas adequadas), reparar os revestimentos interiores, utilizando 
técnicas de limpeza criteriosa e de acordo com especificação técnica adequada. Adota-se, em 
geral a limpeza dos revestimentos com produto esterilizante e sua posterior lavagem com 
produto neutro e secagem, para permitir a reparação e pintura. Não é necessário, em geral, a 
substituição de reboco ou estuques. 
Fomentar os hábitos de ventilação transversal franca das habitações, diariamente, bem como a 
adoção de medidas tendentes á contenção da produção descontrolada de vapor de água. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro.  
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Considerou-se neste caso que, para a substituição/reforço do revestimento exterior da parede, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade, os prazos de entrega do material e um local disponível 
para colocação do material em stock. 
Ficha 11 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Condensação 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidade geral dos revestimentos interiores (incluindo as paredes divisórias), mesmo na 
ausência de significativa ocupação ou produção de vapor de água. Manchas de coloração das 
paredes, de grande dimensão mas de tonalidade pouco acentuada, com alguma formação de 
bolores pontuais em zonas de fraco arejamento (atrás de móveis, cortinados, etc.). Eventual 
fissura localizada. 
Estratégia de reabilitação 
Deve promover-se a secagem rápida dos elementos construtivos, com recurso preferencial á 
ventilação natural intensa. O recurso a aquecimento complementar deve ser controlado e sempre 
associado á ventilação. Não devem usar-se processos de aquecimento com produção de gases 
tóxicos ou vapor de água. 
Após secagem, o tratamento das superfícies deve ser sintomático, consoante a deterioração que 
tiver sido provocada (manchas, destacamento de pintura, fungos e bolores, fissuração), 
atendendo às estratégias de reabilitação correspondentes. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto na tarefa 
Não se aplica neste caso. 
  
Ficha 12 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Humidade de construção 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada, mas geralmente localizada, de paredes, pavimentos ou tetos interiores 
ou ainda da face interior das paredes exteriores, geralmente associada a manchas com coloração 
ligeira, com irradiação a partir de uma zona específica. 
Frequente destacamento de revestimento de pavimentos e aparecimento de água na base das 
paredes. 
As manifestações são frequentemente distantes da zona da origem da água, face á sua provável 
migração por dentro dos elementos construtivos, por caminhos preferenciais. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta na reparação ou substituição dos equipamentos e 
canalizações que dão origem às infiltrações, seguida de secagem, saneamento e reparação dos 
revestimentos afetados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
Considerou-se neste caso que, para a reparação/substituição dos equipamentos e canalizações, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega, também deve ser tido em conta. 
 
 
  
Ficha 13 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração furtuita 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada, mas localizada, da face interior das paredes exteriores, geralmente 
associada a manchas com coloração ligeira, com irradiação a partir das proximidades de um 
ponto singular da parede e auréola suficientemente definida, por faixa de cor mais escura e/ou 
formação de sais. 
Em situações menos recentes ou de maior gravidade, as manchas podem tornar-se bastante 
escuras, por desenvolvimento de fungos e bolorores, com diminuição da auréola e 
frequentemente escamação do revestimento ou pintura. 
Em situações limite, podem observar-se gotejamento ou fios de água, a partir de microfissuras 
criadas no paramento. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta, em geral, na reabilitação localizada da fachada: 
- Correção de defeitos localizados (fissuras, destacamentos, etc.); 
- Correção dos pontos singulares, com eventual proteção complementar ou mesmo demolição e 
reconstrução adequada; 
- Limpeza e acabamento decorativo das zonas afetadas, quer no exterior, quer no interior, 
podendo ser necessário estender essa ação á totalidade da área do pano de parede, á fachada ou 
ao compartimento. 
Em situações de maior gravidade ou incompatibilidade de revestimentos corretivos localizados 
com a restante área da fachada, pode ter que recorrer-se a revestimento corretivo em toda a 
parede. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante  se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade e os prazos de entrega do material 
 
Ficha 14 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em pontos singulares 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
86 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Manchas de sujidade, como coloração frequentemente escura, com formas diferenciadas, mas 
características em função da causa especifica e da localização. Nos cantos das janelas têm, em 
geral, a forma de escorrências como maior expressão na parte superior, junto ao solo formam 
faixas horizontais que se desvanecem em altura, tal como acontece junto a elementos salientes 
na fachada. Em casos mais raros podem ocorrer manchas dispersas e sem configuração 
característica. 
Estratégia de reabilitação 
As ações de reabilitação têm como principal objetivo a limpeza das paredes nessas zonas, com a 
preocupação de deteriorar o menos possível os revestimentos (abrasão, descasque, 
empolamento) e de manter a uniformidade do aspeto (cor, brilho, pintura, textura, etc.). 
A limpeza é preferencialmente feita a seco, com escova macia, mas é praticamente inevitável o 
uso de água e de aditivos que consigam dissolver ou destacar os contaminantes. Nas situações 
mais graves, pode ser necessário repintar total ou parcialmente as fachadas. 
O tipo de produto e técnica de lavagem pode variar consoante as características do revestimento. 
Para que a reabilitação seja durável ou definitiva, é necessário criar mecanismos que eliminem a 
criação de caminhos preferenciais para a água da chuva e a projeção de água da chuva sobre as 
paredes, a partir do solo. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razões para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores como a má gestão de mão de obra bem como a incerteza que há em relação 
às condições climatéricas em que se efetuarão os trabalhos. 
Devem também ser considerados, como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue. 
 
 
  
Ficha 15 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Manchas de sujidade 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Formação de sais de cor esbranquiçada na superfície das paredes (eflorescências) ou 
imediatamente abaixo da superfície (criptoflorescência). 
A manifestação é particularmente visível quando ocorre em elementos cerâmicos de barro 
vermelho. 
No caso de se tratar de sais higroscópicos (com mudança de estado por simples mudanças do 
teor de humidade do ar), a manifestação visível pode ser sazonal, em função da variação das 
condições ambientais do local. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação sintomática consiste na escovagem a seco do suporte, com sua posterior 
estabilização e reabilitação, se necessário. Em casos com deterioração mais acentuada pode ser 
necessário recorrer a uma substituição parcial do revestimento. 
Exige-se, sempre, uma prévia eliminação da fonte de humidade ou a criação de barreiras que 
impeçam o seu acesso á parede. Quando a humidade tem origem em infiltrações por acessórios, 
ligações ou elementos construtivos confinantes, deve proceder-se á sua reparação prévia. 
Em situações de manifestação ocasional (por exemplo, Invernos mais rigorosos), pode ser 
suficiente o processo de limpeza, após adequada secagem. 
Não é expectável a eliminação integral dos sais por sucessivos processos de lavagem. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razões para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores como a má gestão de mão de obra bem como a incerteza que há em relação 
às condições climatéricas em que se efetuarão os trabalhos. 
Devem também ser considerados, como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue. 
 
 
  
Ficha 16 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Eflorescência/escorrência 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
88 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Descolamento localizado ou generalizado de revestimentos de parede fixados por colagem, quer 
com o material do próprio revestimento (rebocos e revestimentos equivalentes), que com 
material de colagem próprio (revestimento cerâmico, pedra, etc.). O descolamento pode estar 
associado a empolamento e queda de revestimentos. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação consiste na remoção do revestimento descolado e na sua posterior recolagem, com 
técnicas e materiais mais adequados. Poderão ser necessárias alterações no modo de aplicação 
do revestimento, nomeadamente através da criação de juntas complementares. 
No exterior, como medida provisoria, é possível colocar proteções de rede, projetadas em 
relação ao plano da parede que permitam a recolha a diversas alturas dos fragmentos que vierem 
a cair sem que possam atingir o solo. 
Em situações mais graves pode ser necessário o reforço das paredes com introdução de 
armaduras de junta, e no caso das paredes interiores, introdução de apoios resilientes, em geral 
descontínuos, na base das paredes, após corte criterioso. 
Quando está subjacente a hipótese de deformação ou movimentos estruturais, deve ser 
previamente avaliada a necessidade de intervenção estrutural ou de reforço antes da adoção de 
medidas mais sintomáticas. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
A remoção do revestimento, é também um aspeto que deve ser considerado no planeamento de 
uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue, e deve estar previsto um local para armazenamento (caso 
necessário) e outro para a colocação do material retirado. 
 
Ficha 17 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Empolamento/descolamento 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
90 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Destacamento de revestimento independentes fixados mecanicamente ou de pedaços de 
revestimento aderente, continuo ou descontínuo. Destacamento em pontos singulares, como 
esquinas, saliências, peitoris, etc. Destacamentos pontuais em tijolo face á vista. 
Quando o destacamento não atinge toda a espessura do revestimento é, em geral, designado por 
delaminação ou escamação. O fenómeno pode ocorrer apenas a nível da camada superficial do 
revestimento, como é o caso das pinturas ou dos revestimentos delgados sobre isolante. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação passa pela substituição total ou parcial do revestimento afetado, que 
poderá, receber revestimento exterior decorativo e protetor continuo. 
Nos casos, em que se suspeita de incompatibilidade química dos materiais, exige-se uma análise 
prévia da situação que permita selecionar novos materiais (para aplicação integral) ou materiais 
e mecanismos de proteção contra os referidos agentes químicos. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante  se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
No caso de incompatibilidade química dos materiais, deve verificar-se a especificação dos 
novos materiais a aplicar, a qualidade do material recebido em obra e, caso necessário, o seu 
correto armazenamento. 
 
 
  
Ficha 18 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Destacamento/escamação/delaminação 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Quebra (ou fratura grave) de peças de revestimento rígidas (em geral pedras ou elementos 
cerâmicos, tanto colados ao suporte, como fixados mecanicamente com ou sem estrutura 
intermédia) com ou sem separação das partes e com eventual destacamento e queda de algumas 
dessas partes. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação de revestimento com peças rígidas fraturadas consiste na sua remoção e 
substituição. 
Em alguns casos é possível proceder á colagem das peças (sobretudo no caso das pedras com 
alguma espessura), quase sempre com a inclusão de reforços metálicos e ligações 
complementares no tardoz. Face á sua dificuldade técnica e custo, esta opção está em geral 
reservada a situações singulares de grande importância patrimonial ou grande dificuldade de 
obter peças de substituição compatíveis com o conjunto onde se inserem. 
É imprescindível garantir que as causas que, de forma isolada ou em conjunto, motivaram a 
fratura estão eliminadas ou que foram tomadas as medidas necessárias para que o novo material, 
nas novas condições de fixação, lhes possa resistir. 
No exterior, como medida provisoria, é possível colocar proteções de rede, projetadas em 
relação ao plano da parede que permitam a recolha a diversas alturas dos fragmentos que vierem 
a cair, sem que possam atingir o solo. 
Quando está subjacente a hipótese de deformação ou movimentos estruturais, deve ser 
previamente avaliada a necessidade de intervenção estrutural ou de reforço antes da adoção de 
medidas mais sintomáticas. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
Devem também ser feitas inspeções/visitas ao local, diagnosticando, caso seja possível, a causa 
da anomalia. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa. 
Ficha 19 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Quebra 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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A remoção e colocação das peças, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue, e deve estar previsto um local para armazenamento (caso 
necessário) e outro para a colocação do material retirado. 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
    √ 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação do revestimento por ações voluntárias com o objetivo de destruir do ponto de vista 
funcional ou estético ou por subversão, também voluntaria, das funções do elemento 
construtivo. As ações de vandalismo traduzem-se, em geral, pela quebra de elementos 
cerâmicos, arrancamento de revestimento descontínuos, furação ou rasgamento de 
revestimentos de reduzida resistência mecânica, realização de inscrições ou pinturas (escrita 
vandálica ou “graffitis”). 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação dos defeitos resultantes das ações de vandalismo é, em geral, de caráter 
meramente sintomático, limpando ou repintando os paramentos degradados, substituindo ou 
reparando as zonas de fissuração, quebra ou destacamento. Devem evitar-se ações demasiado 
abrasivas, nomeadamanete a limpeza com jato de água e areia, pela forte degradação que 
introduz no próprio revestimento. 
No caso dos graffitis existem soluções de limpeza química (dissolução de tintas e processos 
equivalentes), que apenas são eficazes num número restrito de casos (tipo de tinta e de suporte). 
A titulo preventivo, é possível, apos a reabilitação, usar sistemas de proteção “antigraffitis” que 
facilitam a remoção de posteriores pinturas. Estes sistemas obrigam, em geral, á realização de 
manutenção técnica com custo e periodicidade não desprezáveis. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
A remoção dos revestimentos, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
 
 
  
Ficha 20 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Vandalismo 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
94 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos revestimentos por ações involuntárias resultantes da utilização indevida dos 
paramentos das paredes ou dos espaços confinantes ou pela inadequada ou inexistente 
manutenção, que se traduzem, em geral, pela quebra de elementos cerâmicos, arrancamento de 
revestimentos descontínuos, furação ou rasgamento de reduzida resistência mecânica, 
humidificação excessiva, manchas ou sujidade do revestimento. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação das paredes sujeitas a erros de utilização ou manutenção é, em geral, de caracter 
meramente sintomático, limpando ou repintando os paramentos degradados, substituindo ou 
reparando as zonas com fissuração, quebra ou destacamento. Devem evitar-se ações demasiado 
abrasivas, nomeadamente a limpeza com jato de água e areia, pela forte degradação que 
introduz no próprio revestimento. 
Para garantir a durabilidade da reparação é fundamental proceder a ações corretivas do modo de 
utilização, com a eventual adoção de medidas de proteção, a que se deve associar um plano de 
manutenção periódica. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer com que haja 
algum desvio nos custos e nos prazos. 
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, destaca-se a 
incerteza que há em obras realizadas no exterior, devido às condições climatéricas.. 
 
 
  
Ficha 21 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
√     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
95 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Os erros de execução dos revestimento traduzem-se nos mais diversos defeitos descritos em 
fichas próprias, que traduzem as consequencias funcionais correspondentes. Existem, no 
entanto, outros erros de execução, cuja caracterização é mais geral, como são a falta de planeza, 
textura não uniforme, fissurção hidraulica precoce e muito acentuada, desalinhamento do 
elementos descontinuos, preenchimento irregular de juntas, etc.  
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação das paredes sujeitas a erros de execução obriga, em geral, á remoção e 
substituição dos revestimentos de modo total ou parcial. Uma vez que, em geral, estão 
associados a estes erros outros defeitos funcionais de maior gravidade (fissuração, infiltração, 
etc.) são em geral esses que determinam as ações de reabilitação a executar. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante  se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
A remoção dos revestimentos, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
 
 
  
Ficha 22 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
96 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Construção de muretes e portas nas galerias de acesso ás habitações, aplicação de revestimento 
cerâmico nas paredes da galeria, aplicação de caixilharia. 
Estratégia de reabilitação 
Remoção das caixilharias e portas e do revestimento aplicado e demolição de muros. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
A remoção dos revestimentos, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
Devem também ser considerados locais para a colocação do material retirado. 
 
 
  
Ficha 23 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Outro 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
√     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
97 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos revestimentos por ações involuntárias resultantes da utilização indevida dos 
paramentos das paredes ou dos espaços confinantes ou pela inadequada ou inexistente 
manutenção, que se traduzem, em geral, pela quebra de elementos cerâmicos, arrancamento de 
revestimentos descontínuos, furação ou rasgamento de reduzida resistência mecânica, 
humidificação excessiva, manchas ou sujidade do revestimento. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação das paredes sujeitas a erros de utilização ou manutenção é, em geral, de caracter 
meramente sintomático, limpando ou repintando os paramentos degradados, substituindo ou 
reparando as zonas com fissuração, quebra ou destacamento. Devem evitar-se ações demasiado 
abrasivas, nomeadamente a limpeza com jato de água e areia, pela forte degradação que 
introduz no próprio revestimento. 
Para garantir a durabilidade da reparação é fundamental proceder a ações corretivas do modo de 
utilização, com a eventual adoção de medidas de proteção, a que se deve associar um plano de 
manutenção periódica. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer com que haja 
algum desvio nos custos e nos prazos. 
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, destaca-se a 
incerteza que há em obras realizadas no exterior, devido às condições climatéricas. 
 
 
  
Ficha 24 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Junta de dilatação 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
√     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação da junta ou das zonas confinantes por esmagamento excessivo ou 
fissuração/descolamento do mástique de proteção. Também se observam situações de 
destacamento, sem causa exterior, dos elementos tapa-juntas, bem como acentuada 
irregularidade ou falta de linearidade dos bordos de juntas. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação passa para reabertura das juntas e a sua reconstrução com 
dimensões, técnicas e materiais adequados. Esta tarefa atinge, em geral, toda a extensão das 
juntas, embora nalguns casos se possa limitar á substituição dos materiais complementares. 
Nos casos de forte degradação da parede ou revestimentos confinante, é necessário prever, em 
simultâneo a sua reabilitação e eventual reforço. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante  se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista (não prevendo por exemplo a criação de juntas de 
dilatação), ou a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
 
 
  
Ficha 25 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Junta de dilatação 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Deficiente remate da tela de impermeabilização da laje de pavimento com a fachada posterior 
do edifício. Na transição com o paramento vertical é visível, em alguns casos, a emenda da tela 
asfáltica. 
Estratégia de reabilitação 
Observação atenta e inspeção periódica dos remates de impermeabilização nessas zonas, para 
prevenir degradação extensa com consequências acentuadas. Reequacionar estes remates numa 
situação de eventual rufagem do soco exterior da parede da fachada posterior. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material.  
 
 
  
Ficha 26 
Elemento: PAREDE EXTERIOR 
 
Componente: Outro 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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6.4.3.  PAREDE INTERIOR 
 
  
Elemento Componente Anomalia 
Parede Interior 
Pano • Fissuração 
• Deterioração 
Revestimento • Fissuração 
• Humidade 
• Deterioração 
• Erro 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
101 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Fissuração, em geral, inclinada a 45 graus ou em cantos opostos de um painel retangular, em 
panos de alvenaria de tijolo, blocos de betão ou pedra, assentes de forma continua sobre o 
terreno com fundação própria ou inseridos em estrutura porticada de betão armado ou metálica.  
Estratégia de reabilitação 
As ações a desenvolver pressupõem sempre uma analise previa da segurança estrutural do 
edifício (que condiciona todas as opções de reabilitação) e, em complemento, devem sempre 
considerar a verificação e eventual correção a três níveis distintos: 
- Consolidação do solo de fundação; 
- Aumento de rigidez/resistência das fundações; 
- Reparação da parede que, face á expressão habitual das fissuras, pressupõe, frequentemente, a 
demolição e reconstrução parcial, a introdução de armaduras horizontais localizadas e posterior 
revestimento armado. A simples reabilitação das fissuras (por exemplo “em ponte”) não é, em 
geral, suficiente. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante  se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Neste tipo de intervenção, o erro na análise da qualidade do terreno e as condições do solo, 
diferente do previsto em projeto, poderão atrasar substancialmente o correto desenrolar dos 
trabalhos. A falta de ensaios, para uma acertada perceção do solo e também a correta 
interpretação destes, são fulcrais neste tipo de intervenção. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a morosidade da aprovação dos trabalhos pela 
fiscalização. 
Considerou-se neste caso que, para a consolidação do solo e o aumento de rigidez/resistência 
das fundações, seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta 
situação ocorre, aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua 
produtividade e quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos 
subempreiteiros. 
  
Ficha 27 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Pano 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Assentamento diferencial de fundações 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
    √ 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração localizada, em geral inclinada  ou horizontal, apresentando, frequentemente, sinais 
de corte ou compressão (esmagamento), nas proximidades da fixação de equipamento suspenso 
pesado, apoio direto ou indireto de viga, etc. A sua ocorrencia é, em geral, pontual, mas repete-
se, com grande probabilidade, em locais semelhantes no mesmo edificio. 
Nos casos em que a capacidade de deformação do suporte é superior á do revestimento 
(revestimento muito rigidos), a fissuração pode ser apenas superficial e não atingir a parede 
propriamente dita. No caso de revestimento cerãmico pode ocorrer também o destacamento dos 
ladrilhos. 
Estratégia de reabilitação 
Quando se exige que a parede mantenha a função resistente no local fissurado por concentração 
de cargas, torna-se necessário levar a cabo uma ou várias das seguintes ações ante da reparação 
das fissuras: 
- Diminuição da carga; 
- Reforço localizado da parede; 
- Melhoria da distribuição da carga; 
Quando esta capacidade de carga é dispensavel, por não ser a parede o elemento estrutural 
primário para apoio/suporte das referidas cargas e dos elementos construtivos que as transmitem 
ou porque se trata de concentração de cargas já dissipada ou carga fortuita que não precisa de 
apoio na parede, pode adotar-se ainda, em alternativa, a libertação da parede, eliminando o 
contacto fisico com o elemento de concentração e trasmissão da carga. 
Sempre que o problema afete apenas o revestimento, pode adotar-se uma solução simplificada, 
substituindo os revestimentos por outros, flexiveis ou independentes. Estes ultimos podem 
também ser usados para ocultar a fissuração do suporte, desde que fique salvaguardada a sua 
segurança estrutural e, se possivel, o acompanhamento posterior da evolução das fissuras 
(através da criação de pontos de inspeção, criteriosamente localizados). 
A reparação das fissuras – ou o tratamento das juntas a criar – será feita pelos métodos 
correntes, tendo em atenção as caracteristicas da parede, do seu revestimento, o grau de 
estabilização das fissuras e a eventual preocupação quanto á sua estanquidade. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados.  
Ficha 28 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Pano 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Concentração de cargas 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Devem também ser considerados como fatores de risco, a má capacidade técnica do empreiteiro 
e a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração, em geral , horizontal, na base das paredes, a cerca de 20cm da laje, com diminuição 
de abertura do centro para as extremidades, mais frequente nas divisórias interiores. Por vezes, é 
substituida ou acompanhada por fissuras inclinadas, segundo as isostáticas de compressão que 
se criam numa parede com funcionamento em “arco”, isto é, apenas apoiada nas duas 
extremidades e sem apoio central. No caso particular das paredes apoiadas sobre consolas, a 
fissuração é, em geral, a 45 graus nos panos perpendiculares á extremidade da consola e 
horizontal, a meia altura ou junto á laje, nas paredes frontais. Os anos sobre consolas podem, 
ainda, desenvolver fissuras graves na ligação ás restantes paredes ou nos cunhais apoiados na 
propria consola. 
Apesar da manifestação da anomalia ser observavel nos revestimentos, não é frequente que não 
atinja o suporte. Tal situação pode, no entanto, teoricamente ocorrer nos casos em que a 
capacidade de deformação do suporte é muito supeiror á do revestimento. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação destas fissuras está mutio condicionada á elevada probabilidade de face á 
deformação progressiva das lajes. A reabilitação das fissuras deve ser “em ponte” e com 
evolução com o tempo, solução de revestimentos continuos independentes, de preferencia leves, 
ou aderentes com elevada capacidade de deformação (ex. revestimento delgado armado sobre 
isolante). 
Em situações mais graves pode ser necessário o reforço das paredes com introdução de 
armaduras de junta e no caso das paredes interiores, introdução de apoios resilientes, em geral 
descontinuos, na base das paredes, após corte criterioso. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da anomalia 
por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade e os prazos de entrega do material 
Considerou-se neste caso que para a execução do revestimento delgado armado sobre isolante, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
 
Ficha 29 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Pano 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Deformação excessiva dos elementos de 
suporte 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos revestimentos e dos panos por ações involuntarias resultantes da utilização 
indevida dos parametros das paredes ou dos espaços confinantes ou pela inadequada ou 
inexistente manutenção, que se traduzem, em geral, pela quebra de elementos cerâmicos, 
arrancamento de revestimentos descontinuos, furação ou rasgamento de revestimentos de 
reduzida resistencia mecanica, humidificação excessiva, manchas ou sujidade do revestimento. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação das paredes sujeitas a erros de utilização ou manutenção é, em geral, de caracter 
meramente sintomático, limpando ou repintando os paramentos degradados, substituindo ou 
reparando as zonas com fissuração, quebra ou destacamento. Devem evitar-se ações demasiado 
abrasivas, nomeadamente a limpeza com jato de água e areia, pela forte degradação que 
introduz no próprio revestimento. 
Para garantir a durabilidade da reparação é fundamental proceder a ações corretivas do modo de 
utilização, com a eventual adoção de medidas de proteção, a que se deve associar um plano de 
manutenção periódica. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer com que haja 
algum desvio nos custos e nos prazos  
Como razão, para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
fatores, embora com baixa probabilidade de ocorrer, a escassez de mão de obra ou de 
equipamento. O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou 
equipas a trabalhar ao mesmo tempo,  poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos 
trabalhos. 
 
  
Ficha 30 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Pano 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
√     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração localizada, em geral inclinada ou horizontal, apresentando, frequentemente, sinais de 
corte ou compressão (esmagamento), nas proximidades de um ponto singular da parede 
(mudança se secção, reentrancia, saliencia, etc.), nas proximidades da fixação de equipamento 
suspenso pesado, apoio direto ou indireto de viga, etc. A sua ocorrencia é, em geral, pontual, 
mas repete-se , com grande probabilidade,em locais semelhantes no mesmo edificio.  
Estratégia de reabilitação 
Quando se exige que a perde mantenha a função resistente no local fissurado por concentração 
de cargas, torna-se necessário levar a cabo uma ou varias das seguintes ações antes da reparação 
das fissuras: 
- Diminuição da carga; 
- Reforço localizado da parede; 
- Melhoria da distribuição da carga; 
Quando esta capacidade de carga é dispensável, por não ser a parede o elemento estrutural 
primário para apoio/suporte das referidas cargas e dos elementos construtivos que as transmitem 
ou porque se trata de concentração de cargas já dissipada ou carga fortuita que não precisa de 
apoio na parede, pode adotar-se ainda, em alternativa, a libertação da parede, eliminando o 
contacto físico com o elemento de concentração e transmissão da carga. 
Sempre que o problema afete apenas o revestimento, pode adotar-se uma solução simplificada, 
substituindo os revestimentos por outros, flexíveis ou independentes. Estes últimos podem 
também ser usados para ocultar a fissuração do suporte, desde de que salvaguarde a sua 
segurança estrutural e, se possível, o acompanhamento posterior da evolução das fissuras 
(através da criação de pontos de inspeção, criteriosamente localizados). 
A reparação das fissuras – ou o tratamento das juntas a criara – será feita pelos métodos 
correntes, tendo em atenção as características da parede, do seu revestimento, o grau de 
estabilização das fissuras e eventual preocupação quanto á sua estanquidade. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados.  
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má capacidade técnica do empreiteiro 
e a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
Ficha 31 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Concentração de cargas 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração com espaçamento, distribuição ou padrão frequentemente regular em panos 
exteriores compridos sem juntas de dilatação/contração e em panos exteriores não confinados.  
Fissuração reticulada acompanhando as juntas de assentamento de tijolo. Fissuração vertical na 
ligação de panos de alvenaria aos pilares extremos ou a meia largura de panos de enchimento de 
estruturas porticadas de betão armado. Fissuras verticais junto a cunhais não confinados. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação deste tipo de fissuras pressupõe todas ou algumas das seguintes tarefas prévias: 
- Estabilização da parede (com eventual grampeamento, no cado de paredes duplas); 
- Secagem da parede; 
- Reforço e rigidificação das ligações a elementos confinantes ou, em alternativa, a sua 
libertação, pela criação de juntas de dilatação/contração, com particular atenção aos 
mecanismos de estanquidade das mesmas.  
A reabilitação destas fissuras deve ter em consideração a sua provavel intabilidade, sendo 
adeuqado o tratamento “em ponte”, com reabertura, masticagem, dessolidarização com fita de 
papel, para diminuição da concentração de tensões, e revestimento armado localizado. 
Nalguns casos, pode ser recomendavel, se possivel, a criação de proteções que diminuam a 
intensidade da ação da água sobre a parede. Em situações de maior deterioração da parede e 
dificuldade de correção, pode ser necessáriorecorrer a revestimento delgado armado ( com ou 
sem isolamento térmico, pelo exterior) ou a revestimento independente (tipo “bardage”) para 
garantir estanquidade á parede, desprezando o contributo da propria parede e do seu 
revestimento e sem necessidade de reparação exaustiva das fissuras. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
Ficha 32 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação do teor de água dos elementos 
de construção 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração localizada com espaçamento regular em panos compridos sem juntas de 
dilatação/contração, fissuração continua na liagação entre elementos de natureza diferente (com 
coeficiente de dilatação térmica distinto) ou diferente exposição solar. A fissuração dita 
“continua” pode ter aspeto linear ou intermitente, eventualmente com inclinação em “escama” 
segundo as bielas de compressão na zona de liagação dos elementos construtivos. Embora não 
seja uma caracteristica que lhe seja exclusiva, este tipo de fissuração é conhecido pelos 
movimentos sazonais que apresenta. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação deste tipo de fissuras assenta nas seguintes estratégias principais: 
- Proteção da parede contra a ação intensa da temperatura exterior e, em particular, da radiação 
solar; 
- Proteção térmica e/ou sombreamento dos elementos construtivos confinantes (coberturas, etc.); 
- Reforço e rigidificação das ligações a elementos confinantes ou, em alternativa, a sua 
libertação, pela criação de juntas de dilatação/contração; 
- Utilização de cores claras nos revestimentos exteriores; 
A reabilitação posterior destas fissuras deve ter em consideração a sua provavel instabilidade, 
sendo adequado o tratamento “em ponte”, com reabertura, masticagem, dessolidarização com 
fita de papel, para diminuição da concentração de tensões, e revestimento armado ou 
independente posterior. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
Ficha 33 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação da temperatura dos materiais ou 
elementos de construção 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração, em geral, horizontal, na base das paredes, a cerca de 20cm da laje, com diminuição 
de abertura do centro para as extremidades, mais frequente nas divisórias interiores. Por vezes, é 
substituída ou acompanhada por fissuras inclinadas, segundo as isostáticas de compressão que 
se criam numa parede com funcionamento “em arco”, isto é, apenas apoiada nas duas 
extremidades e sem apoio central. No caso particular das paredes apoiadas sobre consolas, a 
fissuração é, em geral, a 45graus nos panos perpendiculares á extremidade da consola e 
horizontal, a meia altura ou junto á laje, nas paredes frontais. Os panos apoiados na própria 
consola. 
Apesar da manifestação da anomalia ser observável nos revestimentos, não é frequente que não 
atinja o suporte. Tal situação pose, no entanto, teoricamente ocorrer nos casos em que a 
capacidade de deformação do suporte é muito superior á do revestimento. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação destas fissuras está muito condicionada á elevada probabilidade de evolução com o 
tempo, face á deformação progressiva das lajes. A reabilitação das fissuras deve ser “em ponte” 
e com solução de revestimento armado, eventualmente localizado. Torna-se frequente a 
necessidade de recorrer a revestimentos contínuos independentes, de preferência leves, ou 
aderentes com elevada capacidade de deformação (ex. revestimento delgado armado sobre 
isolante). 
Em situações mais graves pode ser necessário o reforço das paredes com introdução de 
armaduras nas juntas e, no caso das paredes interiores, introdução de apoios resilientes, em geral 
descontínuos, na base das paredes, após corte criterioso. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da anomalia 
por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade e os prazos de entrega do material 
Considerou-se neste caso que para a execução do revestimento delgado armado sobre isolante, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
 
Ficha 34 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Deformação excessiva dos elementos de 
suporte 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração com espaçamento médio ou reduzido, com distribuição e padrão frequentemente 
regulares, em panos exteriores ou interiores, afetando apenas os revestimento. Apesar de ser 
tipica de revestimentos continuos e aderentes (reboco, estuque, etc.) pode manifestar-se em 
revestimentos cerâmicos (em geral por fissuração nas juntas) ou em revestimento não aderente. 
Estratégia de reabilitação 
O padrão e a densidade deste tipo de fissuração obrigam, em geral, á recuperação geral dos 
revestimentos, embora sem exigir, na maior parte dos casos, tratamento prévio profundo de 
todas as fissuras. No entanto, as fissuras mais significativas devem ser reabilitadas “em ponte”.  
É recomendável, se possivel, a criação de proteções que diminuam a intensidade da ação da 
água sobre a parede ou a variação brusca de temperatura (mecanismo de combreamento). 
Em situações de maior deterioração da parede e dificuldade de correção, pode ser necessário 
recorrer a revestimento delgado armado ou a revestimento independente para garantir 
estanquidade á parede, desprezando o contributo da propria parede e do seu revestimento e sem 
necessidade de reparação exaustiva das fissuras. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
 
  
Ficha 35 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação de humidade e temperatura 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidade ascensional em paredes dos pisos térreos ou em contacto direto ou indireto com o 
solo, através de materiais porosos.  
Estratégia de reabilitação 
As ações a desenvolver têm como objetivo eliminar o fenómeno de humidade ascensional e 
reabilitar os revestimentos deteriorados, usando nesta segunda fase as técnicas correntes 
aplicáveis. A eliminação do fenómeno de humidade ascensional é uma tarefa tecnicamente 
difícil e, em geral, muito intrusiva/destrutiva e baseia-se em três tipos de técnicas: 
- Demolição da base da parede para interposição, por faixas, de banda impermeável; 
- Colmatação dos poros na base da parede, por impregnação com selantes adequados injetados 
de forma controlada, numa sequência de furos a executar; 
- Execução de furos de ventilação permanente, na base da parede, que promovem a sua 
secagem, impedindo a ascensão da humidade. Estes furos exigem acessórios especiais de 
proteção para evitar a sua rápida colmatação e consequência ineficácia. 
Quando não é possível o recurso às técnica descritas, pode substituir-se a faixa inferior do 
reboco por argamassa especial macro-prosa que permita a evaporação da humidade ascensional, 
mas retenha (nos seus grandes poros) os sais transportados pela água e que são a maior causa da 
deterioração dos revestimentos. A sua eficácia vai diminuindo com o tempo. 
Todas as medidas complementares para afastar a água das zonas afetadas são aconselháveis e, 
nos casos mais graves imprescindíveis: criação de drenos exteriores periféricos, alteração das 
pendentes dos pavimentos exteriores confinantes (afastando a água da base das paredes). Em 
edifícios de grande porte (em geral edifícios históricos, com paredes espessas, existem técnicas 
complementares que não são aqui descritas). 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
Considerou-se neste caso que, que seria necessário contar com a colaboração de 
subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma 
maior incerteza quanto á sua produtividade e quanto ao cumprimento das responsabilidades que 
são atribuídas aos subempreiteiros. 
Ficha 36 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Humidade ascensional 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
    √ 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada de determinadas zonas da face interior das paredes exteriores, como 
maior oi menor extensão, geralmente associadas a manchas com coloração ligeira e auréola 
suficientemente definida, por faixa de cor mais escura e/ou formação de sais. 
Em situações menos recentes ou de maior gravidade, as manchas podem tornar-se bastante 
escura, por desenvolvimento de fungos e bolores, com diminuição da auréola e frequente 
escamação do revestimento ou pintura. 
Em situações limite, podem observar-se gotejamento ou fios de água, a partir de microfissuras 
criadas no paramento. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta, em geral, na reabilitação geral da fachada: 
- Correção de defeitos localizados (fissuras, destacamentos, etc); 
- Reparação, substituição ou reforço do revestimento exterior das paredes, para limitar a entrada 
de água; 
- Limpeza e acabamento decorativo das fachadas; 
Em situações de maior gravidade, em que o fenómeno corresponda á fissuração acentuada e 
generalizada da parede, pode ter que se recorrer a revestimento corretivos (reboco delgado 
armado, por exemplo). Em casos de grave deterioração do revestimento e do suporte pode 
recorrer-se a um sistema de revestimentos independentes. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro.  
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator esta associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Considerou-se neste caso que, para a substituição/reforço do revestimento exterior da parede, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
Ficha 37 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em zona corrente 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade, os prazos de entrega do material e um local disponível 
para colocação do material em stock. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fungos e bolores no interior de habitações resultantes do efeito das condensações superficiais, 
caracterizando-se, em geral, pelo aparecimento de manchas pretas (com limite difuso) na face 
interior das paredes exteriores, nos cantos dos compartimentos correspondentes a cunhais do 
edifício, nas proximidades dos vãos envidraçados e sobre os elementos estruturais não aparentes 
(vigas e pilares). 
O fenómeno é observável sobretudo em locais de elevada produção de vapor de água (cozinha e 
quartos de banho) e em quartos de dormir em fachadas com fraca insolação. Nos andares 
superiores, sob a cobertura o fenómeno é, em geral mais intenso e afeta também os tetos. 
Estratégia de reabilitação 
Após reabilitação exterior, com eliminação das infiltrações e reforço da resistência térmica das 
fachadas e coberturas (de preferência com soluções de isolamento térmico exterior 
complementar, usando técnicas adequadas), reparar os revestimentos interiores, utilizando 
técnicas de limpeza criteriosas e de acordo com especificação técnica adequada. Adota-se, em 
geral a limpeza dos revestimentos com produto esterilizante e sua posterior lavagem com 
produto neutro e secagem, para permitir a reparação e pintura. Não é necessário, em geral, a 
substituição de rebocos ou estuques. 
Fomentar os hábitos de ventilação transversal franca das habitações, diariamente, bem como a 
adoção de medidas tendentes á contenção da produção descontrolada de vapor de água. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro.  
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Considerou-se neste caso que, para a substituição/reforço do revestimento exterior da parede, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade, os prazos de entrega do material e um local disponível 
para colocação do material em stock. 
Ficha 38 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Condensação 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação geral dos revestimentos interiores (incluindo as paredes divisórias), mesmo na 
ausência de significativa ocupação ou produção de vapor de água. Manchas de coloração das 
paredes, de grande dimensão mas de tonalidade pouco acentuada, com alguma formação de 
bolores pontuais em zonas de fraco arejamento (atrás de móveis, cortinados, etc). Eventual 
fissuração ligeira localizada. 
Estratégia de reabilitação 
Deve promover-se a secagem rápida dos elementos construtivos, com recurso preferencial á 
ventilação natural interna. O recurso a aquecimento complementar deve ser controlado e sempre 
associado á ventilação. Não deve usar-se processos de aquecimento com produção de gases 
tóxicos ou vapor de água. 
Após secagem, o tratamento das superficies deve ser sintomático, consoante a deterioração que 
tiver sido provocada (manchas, destacamento de pintura, fungos e bolores, fissuração), 
atendendo ás estratégias de reabilitação correspondentes. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Não se aplica neste caso. 
 
  
Ficha 39 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Humidade de construção 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada, mas geralmente localizada, de paredes, pavimentos ou tetos interiores 
ou ainda da face interior das paredes exteriores, geralmente associada a manchas com coloração 
ligeira, com irradiação a partir de uma zona específica. 
Frequente destacamento de revestimento de pavimentos e aparecimento de água na base das 
paredes. As manifestações são frequentemente distantes da zona da origem da água, face á sua 
provável migração por dentro dos elementos construtivos, por caminhos preferenciais. 
Estratégia de reabilitação~ 
A estratégia de reabilitação assenta na reparação ou substituição dos equipamentos e 
canalizações que são origem ás infiltrações, seguida da secagem, saneamento e reparação dos 
revestimentos afetados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização.  
Considerou-se neste caso que, para a reparação/substituição dos equipamentos e canalizações, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega, também deve ser tido em conta. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos.  
 
 
  
Ficha 40 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração fortuita 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada, mas localizada, da face interior das paredes exteriores, geralmente 
associada a manchas com coloração ligeira, com irradiação a partir das proximidades de um 
ponto singular da parede, e auréola suficientemente definida, por faixa de cor mais escura e/ou 
formação de sais. 
Em situações menos recentes ou de maior gracidade, as manchas podem tornar-se bastante 
escuras, por desenvolvimento de fungos e bolores, com diminuição da auréola e frequente 
escamação do revestimento ou pintura. 
Em situações  limite, podem observar-se gotejamento ou fios de água, a partir de microfissuras 
criadas no paramento. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta, em geral, na reabilitação localizada na fachada: 
- Correção de defeitos localizados (fissuras, destacamentos, etc); 
- Correção dos pontos singulares, com eventual proteção complementar ou mesmo demolição e 
reconstrução adequada; 
- Limpeza e acabamento decorativo das zonas afetadas, quer no exterior, quer no interior, 
podendo ser necessário estender essa ação á totalidade da área do pano da parede, á fachada ou 
ao compartimento. 
Em situações de maior gravidade ou incompatibilidade de revestimentos corretivos localizados 
com a restante área da fachada, pode ter que recorrer-se a revestimento corretivo em toda a 
parede. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade e os prazos de entrega do material 
Ficha 41 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em pontos singulares 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Descolamento localizado ou generalizado de revestimentos de parede fixados por colagem, quer 
com o material do próprio revestimento (rebocos e revestimentos equivalentes), quer com 
material de colagem próprio (revestimentos cerâmicos, pedra, etc.). O descolamento pode estar 
associado a empolamento e queda dos revestimentos.  
Estratégia de reabilitação 
A reparação consiste na remoção do revestimento descolado e na sua posterior recolagem, com 
técnicas e materiais mais adequados. Poderão ser necessárias alterações no modo de aplicação 
do revestimento, nomeadamente através da criação de juntas complementares. 
No exterior, como medida provisoria, é possível colocar proteções de rede, projetadas em 
relação ao plano da parede que permitam a recolha a diversas alturas dos fragmentos que vierem 
a cair sem que possam atingir o solo. 
Em situações mais graves pode ser necessário o reforço das paredes com introdução de 
armaduras de junta, e no caso das paredes interiores, introdução de apoios resilientes, em geral 
descontínuos, na base das paredes, após corte criterioso. 
Quando está subjacente a hipótese de deformação ou movimentos estruturais, deve ser 
previamente avaliada a necessidade de intervenção estrutural ou de reforço antes da adoção de 
medidas mais sintomáticas. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização. 
A remoção do revestimento, é também um aspeto que deve ser considerado no planeamento de 
uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue, e deve estar previsto um local para armazenamento (caso 
necessário) e outro para a colocação do material retirado. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
  
Ficha 42 
Elemento:  PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Empolamento/descolamento 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Destacamento de revestimento independentes fixados mecanicamente ou de pedaços de 
revestimento aderente, continuo ou descontinuo. 
Quando o destacamento não atinge toda a espessura do revestimento é, em geral, designado por 
delaminação ou escamação. O fenómeno pode ocorrer apenas ao nivel da camada superficial do 
revestimento, como é o caso das pinturas ou dos revestimentos delgados sobre isolante. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação passa pela substituição total ou parcial do revestimento afetado, que 
poderá, receber revestimento exterior decorativo e protetor continuo. 
Nos casos em que se suspeita de incompatibilidade química dos materiais, exige-se uma análise 
prévia da situação que permita selecionar novos materiais (para aplicação integral) ou materiais 
e mecanismos de proteção contra os referidos agentes químicos. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Embora as tarefas realizadas no exterior, serem planeadas para alturas do ano em que as 
condições climatéricas não sejam severas (precipitação ou calor intenso, por exemplo) ou então 
porque o prazo não o permite, em Portugal este é sempre um aspeto de incerteza que se deve ter 
em conta. 
A necessidade de realizar tarefas no exterior a serem planeadas para alturas do ano em que as 
condições climatéricas não sejam severas (precipitação ou calor intenso, por exemplo), ou então 
o cumprimento de prazos, são sempre aspetos de incerteza que se deve ter em conta. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
No caso de incompatibilidade química dos materiais, deve verificar-se a especificação dos 
novos materiais a aplicar, a qualidade do material recebido em obra e, caso necessário, o seu 
correto armazenamento. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos.  
 
 
 
Ficha 43 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Destacamento/escamação/delaminação 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos revestimentos por ações voluntarias com o objetivo de destruir do ponto de 
vista funcional ou estético ou por subversão, também voluntária, das funções do elemento 
construtivo. As ações de vandalismo traduzem-se, em geral, pela quebra de elementos 
cerâmicos, arrancamento de revestimentos descontinuos, furação ou rasgamento de 
revestimentos de reduzida resistencia mecânica, realizaçãi de incrições ou pinturas (escrita 
vandálica ou “grafittis”). 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação dos defeitos resultantes das ações de vandalismo é, em geral, de caracter 
meramente sintomático, limpando ou repintando os paramentos degradados, substituindo ou 
reparando as zonas com fissuração, quebra ou destacamento. Devem evitar-se ações demasiado 
abrasivas, nomeadamente a limpeza com jato de água e areia, pela forte degradação que 
introduz no próprio revestimento. 
No caso dos grafittis existem soluções de limpeza química (dissolução de tintas e processos 
equivalentes), que apenas são eficazes num número restrito de casos (tipo de tinta e de suporte). 
A título preventivo, é possível, após reabilitação, usar sistemas de proteção “antigrafitti” que 
facilitam a remoção de posteriores pinturas. Estes sistemas obrigam, em geral, á realização de 
manutenção técnica com custo e periodicidade não desprezáveis. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
A remoção dos revestimentos, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
 
  
Ficha 44 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Vandalismo 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos revestimentos por ações involuntárias resultantes da utilização indevida dos 
paramentos das paredes ou dos espaços confinantes ou pela inadequada ou inexistente 
manutenção, que se traduzem, em geral, pela quebra de elementos cerâmicos, arrancamento de 
revestimentos descontínuos, furação ou rasgamento de revestimentos de reduzida resistência 
mecânica, humidificação excessiva, manchas ou sujidade do revestimento. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação das paredes sujeitas a erros de utilização ou manutenção é, em geral, de caracter 
meramente sintomático, limpando ou repintando os paramentos degradados, substituindo ou 
reparando as zonas com fissuração, quebra ou destacamento. Devem evitar-se ações demasiado 
abrasivas, nomeadamente a limpeza com jato de água e areia, pela forte degradação que 
introduz no próprio revestimento. 
Para garantir a durabilidade da reparação é fundamental proceder a ações corretivas do modo de 
utilização, com a eventual adoção de medidas de proteção, a que se deve associar um plano de 
manutenção periódica. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer com que haja 
algum desvio nos custos e nos prazos. 
Como razão, para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
fatores, embora com baixa probabilidade de ocorrer, a escassez de mão de obra ou de 
equipamento. O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou 
equipas a trabalhar ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos 
trabalhos. 
 
 
  
Ficha 45 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
√     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Os erros de execução dos revestimentos traduzem-se nos mais diversos defeitos descritos em 
fichas próprias, que traduzem as consequências funcionais correspondentes. Existem, no 
entanto, outros erros de execução cuja caracterização é mais geral, como são a falta de planeza, 
textura não uniforme, fissuração hidráulica precoce e muito acentuada, desalinhamento de 
elementos descontínuos, preenchimento irregular de juntas, etc. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação das paredes sujeitas a erros de execução obriga, em geral, á remoção e 
substituição dos revestimentos de modo total ou parcial. Uma vez que, em geral, estão 
associados a estes erros outros defeitos funcionais de maior gravidade (fissuração, infiltração, 
etc.) são em geral esses que determinam as ações de reabilitação a executar. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, ou a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
A remoção dos revestimentos, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos.  
 
 
  
Ficha 46 
Elemento: PAREDE INTERIOR 
 
Componente: Revestimento/acabamento 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
131 
 
VÃO 
 
  
Elemento Componente Anomalia 
Vão 
Caixilho • Humidade 
• Deterioração 
• Erro 
Vidro • Deterioração 
• Erro 
Peitoril • Humidade 
• Deterioração  
• Erro 
Ombreira • Fissuração 
• Humidade 
• Deterioração 
Padieira • Fissuração 
• Deterioração 
• Erro 
Caixa de Estores • Deterioração 
Estores/portadas/persia
na 
• Deterioração 
• Erro 
Dispositivos de proteção 
contra queda 
• Deterioração 
• Erro 
Outro • Deterioração 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Entrada de água da chuva pelo caixilho de janelas e portas, em geral com gotejamento no 
interior, afetando, posteriormente, o revestimento da parede e pavimento confinantes. 
A entrada de água pode verificar-se pela zona de ligação periferica fixa a outros elementos 
construtivos (peitoril e ombreiras), pelas juntas abertas (móveis) no proprio caixilho ou na sua 
periferia e/ou, em situações menos frequentes, pelo proprio corpo do caixilho (ligações internas 
entre perfis) ou acessórios e materiais de fixação dos vidros.  
Estratégia de reabilitação 
Para coltar a garantir a estanquidade á água da caixilharia é necessário desenvolver uma ou 
várias das seguintes ações: 
- Limpeza e repintura (quando aplicável), utilizando os métodos de proteção contra corrosão ou 
contra a podridão disponíveis e aplicáveis (consoante os materiais); 
- Introdução de acessórios complementares ou substituição dos existentes, por outros com 
geometria e inserção mais eficaz (defletores/”borrachas” na base dos caixilhos móveis, batentes 
nos caixilhos fixos e nos peitoris); 
- Desempeno e eventual reforço das caixilharias, incluindo acessórios de manobra e fecho. 
Reabilitação das zonas interiores afetadas na proximidade do vão. Nalguns casos, pode ser 
exigível a repintura de todo o compartimento e eventual substituição de elementos confinantes 
(pavimento interior em madeira, peitoril revestido, etc.) 
É recomendado que seja estabelecido um plano de manutenção periódica de caixilharias, com a 
identificação das ações elementares a realizar e da sua desejável periodicidade. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
 
Ficha 47 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Caixilho 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em zona corrente 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humedecimento significativo da face interior de vidros e caixilhos, com eventual molhagem 
acentuada do peitoril interior e zona subjacente. 
Estratégia de reabilitação 
Reabilitação dos caixilhos através da criação de canais de recolha e escoamento de condensados 
ou da sua limpeza e correção, no caso de existirem. Eventual melhoria das características 
térmicas dos caixilhos, com ou sem substituição integral. 
Reparação ou eventual substituição do revestimento interior do peitoril quando este for 
constituído por materiais sensíveis á água (madeira, etc.). 
Reparar os revestimentos interiores, utilizando técnicas de limpeza criteriosas e de acordo com 
especificação técnica adequada. Adota-se, em geral a limpeza dos revestimentos com produto 
esterilizante e sua posterior lavagem com produto neutro e secagem, para permitir a reparação e 
pintura. Não é necessário, em geral, a substituição de rebocos ou estuques. 
Fomentar os hábitos de ventilação transversal franca das habitações, diariamente, bem como a 
adoção de medidas tendentes á contenção da produção descontrolada de vapor de água. 
Também podem ser adotadas medidas de reforço térmico global dos envidraçados com a 
introdução de proteções exteriores, que reduzam o arrefecimento no período noturno. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro.  
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Considerou-se neste caso que, para a substituição do peitoril, seria necessário contar com a 
colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, aumenta o risco relativo aos 
prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e quanto ao cumprimento das 
responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
 
Ficha 48 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Caixilho 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Condensação 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Entrada de água da chuva pelo caixilho de janelas e portas, em geral gotejamento no interior, 
afetando, posteriormente o revestimento da parede e pavimento confinantes. 
A entrada de água pode verificar-se pela zona de ligação periférica fixa a outros elementos 
construtivos (peitoril e ombreiras), pelas juntas abertas (móveis) no próprio caixilho ou na sua 
periferia e/ou, em situações menos frequentes, pelo próprio corpo do caixilho (ligações internas 
entre perfis) ou acessórios e materiais de fixação dos vidros. 
Estratégia de reabilitação 
Para voltar a garantir a estanquidade á água da caixilharia é necessário desenvolver uma ou 
várias das seguintes ações: 
- Limpeza e repintura (quando aplicável), utilizando os métodos de proteção contra a corrosão 
ou contra a podridão disponíveis e aplicáveis (consoante os materiais); 
- Introdução de acessórios complementares ou substituição dos existentes, por outros com 
geometria e inserção mais eficaz (defletores/”borrachas” na base dos caixilhos móveis, batentes 
nos caixilhos fixos e nos peitoris); 
- Substituição de vedantes; 
- Desempeno e eventual reforço das caixilharias, incluindo acessórios de manobra e fecho. 
Reabilitação das zonas interiores afetadas na proximidade do vão. Nalguns casos, pode ser 
exigível a repintura de todo o compartimento e eventual substituição de elementos confinantes 
(pavimento interior em madeira, peitoril revestido, etc.). 
É recomendado que seja estabelecido um plano de manutenção periódica de caixilharia, com 
identificação das ações elementares a realizar e da sua desejável periodicidade. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
Ficha 49 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Caixilho 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em pontos singulares 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação acentuada dos materiais constituintes das caixilharias: 
- Aprodecimento (ataque biológico) ou secagem excessiva com desagregação de fibras nas 
madeiras; 
- Empolamento e/ou desagregação dos derivados da madeira; 
- Pulverulência, fragilização e quebra nos materiais plásticos; 
Em todos ele, estes fenómenos podem ser acompanhados de perda de cor, perda de aprumo e 
destacamento progressivo de alguns pedaços, nomeadamente junto ás arestas móveis.  
Estratégia de reabilitação 
Reabilitação local dos elementos afetados, com sua eventual substituição. Limpeza e proteção 
integral dos caixilhos com técnica e materiais adequados, tendo em consideração as ações 
agressivas a que vão estar sujeitos. Os fenómenos de podridão ou corrosão, quando em fase 
avançada, conduzem, frequentemente, á inutilização integral dos caixilhos, exigindo a sua 
substituição. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
 
 
  
Ficha 50 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Caixilhos 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Apodrecimento 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação acentuada dos materiais constituintes das caixilharias: 
- Apodrecimento (ataque biológico) ou secagem excessiva com degradação de fibras de 
madeiras; 
- Empolamento e/ou desagregação nos derivados de madeira; 
- Corrosão nos materiais metálicos (em particular nos ferrosos); 
- Pulverulência, fragilização e quebra nos materiais plásticos. 
Em todos eles, este fenómeno podem ser acompanhados de perda de cor, pedra de aprumo e 
destacamento progressivo de alguns pedaços, nomeadamente junto ás arestas móveis. 
Estratégia de reabilitação 
Reabilitação local dos elementos afetados, com sua eventual substituição. Limpeza e proteção 
integral dos caixilhos com técnica e materiais adequados, tendo em consideração as ações 
agressivas a que vão estar sujeitos. Os fenómenos de podridão ou corrosão, quando em fase 
avançada, conduzem, frequentemente, á inutilização integral dos caixilhos, exigindo a sua 
substituição. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
 
 
  
Ficha 51 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Caixilhos 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Corrosão 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos caixilhos e dos seus diversos componentes, por ações voluntárias com o 
objetivo de destruir do ponto de vista funcional ou estético ou por subversão, também 
voluntária, das funções do elemento construtivo. As ações de vandalismo traduzem-se, em geral, 
pela quebra de vidros, deformação por ações mecanicas violentas, destruição total ou parcial de 
fechos e dobradiças e deterioração de elementos de vedação. 
No caso de vãos com estores, portadas e outas protecç~ies afins, a asções de vandalismo podem 
estender-se de forma semelhante a estes elementos, acrescendo as situações de perfuração das 
réguas de PVC dos estores. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação dos efeitos resultantes das ações de vandalismo é, em geral, de caracter 
meramente sintomático, substituindo ou reparando os elementos deteriorados. Em muitos casos, 
a ação limita-se á substituição de vidros. Em zonas de elevado risco podem usar-se vidros de 
maior resistência mecânica ou vidros armados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
 
 
  
Ficha 52 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Caixilhos 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Vandalismo 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos caixilhos (janelas e portas), estores, portadas e persianas por ações 
involuntarias resultantes da sua utilização indevida (movimento livre com vento intenso, 
aplicação de cargas elevadas ou descentradas, atravessamento com cabos, fixação indevida de 
acessórios estranhos ao seu funcionamento) ou pela inadequada ou inexistente manutenção, que 
se traduzem, em geral, pela deterioração das peças (sobretudo nas extremidades) empeno, 
movimento e fecho deficiente. No caso dos estores, crecem os defeitos do funcionamento de 
recolha ou enrolamento, manobra demasiado pesada, deterioração e rotura das fitas (e outros 
acessórios de manobra), quebra de batentes de limitação de enrolamento. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação destes elementos deteriorados por erros de utilização ou manutenção é, em geral, 
de caracter meramente sintomático, substituindo ou reparando os elementos afetados. 
Para garantir a durabilidade da reparação é fundamental proceder a ações corretivas do modo de 
utilização, a que se deve associar um plano de manutenção periódica, que deve inclui a limpeza 
e repintura periódica (se aplicável), a substituição de vedantes, a limpeza e verificação dos 
elementos de fecho e dobradiça e a limpeza dos canais de escoamento de condensados. No caso 
dos estores, deve prever-se a sua limpeza e alinhamento periódicos com eventual lubrificação do 
mecanismo de enrolamento, substituição da fita, etc. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razões para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores como a má gestão de subempreiteiros bem como a incerteza que há em 
relação às condições climatéricas em que se efetuarão os trabalhos. 
Outro fator de risco, é a qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega. 
 
 
  
Ficha 53 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Caixilhos 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Os erros de execução dos caixilhos e elementos complementares (estores, portadas, persianas, 
etc.) traduzem-se nos mais diversos defeitos dercritos em fichas próprias, que traduzem as 
consequencias funcionais correspondentes. Existem, no entanto, erros de execução de maior 
evidência que importa identificar, tais como: 
- Deficiente fixação de aros; 
-Desalinhamento entre partes móveis e partes fixas; 
- Deficiente colocação de mástique e outros vedantes ou utilização de produtos de qualidade 
reduzida; 
- Falta de rigor dimensional do caixilho tendo em consideração a dimensão do vão; 
- Ligação deficiente entre peças ou perfis do próprio caixilho; 
- Afastamento entre a execução e as definições de projeto, particularmente notória em soluções 
construtivas não tradicionais; 
No caso particular de estores e persianas, devem referir-se ainda o desalinhamento das guias de 
movimento e a deficiente fixação dos acessórios de manobra. 
Estratégia de reabilitação  
A reabilitação de caixilhos e elementos confinantes mal executados corresponde, 
frequentemente, á sua desmontagem, com correção das suas peças ( e sua eventual substituição) 
e posterior remontagem com ligações adequadas. Em alguns casos (colocação de vedantes, 
fixação de caixilhos, etc.) as operações de reparação podem ser executadas sem a desmontagem 
dos caixilhos. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da anomalia 
por parte da equipa projetista, ou a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
A remoção dos revestimentos neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
 
 
  
Ficha 54 
Elemento: Vão 
 
Componente: Caixilhos 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Caixilhos incapazes de responder, de forma eficaz ás exigencias funcionais correspondentes, 
nomeadamente ás exigencias de estanquidade á água, permeabilidade controlada ao ar, 
resistencia mecânica, durabilidade, drenagem de condensados, estabilidade dimensional, etc. 
face ás opções de projeto relativas aos materiais constituintes e suas ligaç~ies, á geometria das 
diversas peças e do proprio caixilho e ao seu modo de fixação. 
Entre os erros mais frequentes encontram-se os seguintes: 
- Utilização de perfis de rigidez insuficiente para as dimensões do caixilho; 
- Adoção de dispositivos de comando  (abertura e fecho), pouco ergonómicos; 
- Solução ineficaz dos dispositivos de recolha de condensados; 
- Ausencia de perfiz de remate e proteção das juntas abertas; 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de caixilhos mal concebidos ou projetados corresponde, frequentemente á 
desmontagem dos caixilhos, com correção das suas peças, (e sua eventual substituição) e 
posterior remontagem com ligações adequadas. 
É frequente a necessidade de substituição integral dos caixilhos por soluções mais adequadas, 
que ultrapassem, de forma inequivoca os erros de projeto iniciais. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Deve ser considerado como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista.  
A remoção e colocação dos caixilhos, é também uma aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois pode ser difícil e inesperado. 
Como a substituição integral dos caixilhos é frequentemente a solução mais adequada, a 
morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no planeamento 
da tarefa, como a qualidade e os prazos de entrega do material 
 
 
Ficha 55 
Elemento: Vão 
 
Componente: Caixilhos 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de conceção/projeto 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos caixilhos e dos seus diversos componentes, por ações voluntarias com o 
objetivo de destruir do ponto de vista duncional ou estético ou por subversão, também 
voluntaria, das funções do elemento construtivo. As ações de vandalismo traduzem-se, em geral, 
pela quebra de vidros, deformações por ações mecanicas violentas, destruição total ou parcial de 
fechos e dobradiças e deterioralão de elementos de vedação. 
No caso de vãos com estores, portadas e outras proteções afins, a ações de vandalismo podem 
estender-se de forma semelhante a estes elementos, acrescendo as situações de perfuração das 
réguas de PVC dos estores. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação dos defeitos resultantes das ações de vandalismo é, em geral, de caracter 
meramente sintomático, substituindo ou reparando os elementos deteriorados. Em muitos casos, 
a ação limita-se á substituição de vidros. Em zonas de elevado risco podem usar-se vidros de 
maior resistencia mecânica ou vidros aramados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
 
 
  
Ficha 56 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Vidro 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Vandalismo 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humedecimento significativo da face interior de vidros e caixilhos, com eventual molhagem 
acentuada do peitoril interior e zona subjacente. 
Estratégia de reabilitação 
Reabilitação dos caixilhos através da criação de canais de recolha e escoamento de condensados 
ou da sua limpeza e correção, no caso de existirem. Eventual melhoria das caracteristicas 
térmicas dos caixilhos, com ou sem substituição integral. 
Reparação ou eventual substituição do revestimento interior do peitoril quando este for 
constituido por materiais sensiveis á água (madeira, etc.). 
Reparar os revestimentos interiores, utilizando técnicas de limpeza criteriosa e de acordo com 
especificação técnica adequada. Adota-se, em geral a limpeza dos revestimentos com produtos 
esterilizantes e sua posterior lavagem com produto neutro e secagem, para permitir a reparação 
e pintura. Não é necessário, em geral, a substituição de rebocos e estuques. 
Fomentar os hábitos de ventilação transversal fraca das habitações, diariamente, bem como a 
adoção de medidas tendente á contenção da produção descontrolada de vapor de água. 
Também podem ser adotadas medidas de reforço térmico global dos envidraçados com a 
introdução de proteções exteriores, que reduzem o arrefecimento no período noturno. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro.  
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Considerou-se neste caso que, para a substituição do peitoril, seria necessário contar com a 
colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, aumenta o risco relativo aos 
prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e quanto ao cumprimento das 
responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
 
Ficha 57 
Elemento: Vão 
 
Componente: Vidro 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Condensação 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
A fissuração das soleiras da janela e/ou a porosidade do material de que são feitas facilitam a 
entrada de água para o interior; são visíveis manchas de humidade por baixo do peitoril no 
interior das habitações. 
Estratégia de reabilitação 
Substituição dos peitoris ou sua reparação por selagem com produtos á base de resinas, 
eventualmente sob a forma de pinturas armadas. Também é possível o seu capeamento metálico, 
permitindo corrigir, em simultâneo uma eventual geometria menos eficiente. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Deve ser considerado como fator de risco, a ocorrência da má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista.  
A remoção e colocação de peitoris, é também uma aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois pode ser difícil e inesperado. 
Considerando a substituição dos peitoris ou a sua reparação, a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no planeamento da tarefa, como a qualidade e 
os prazos de entrega dos peitoris. 
 
 
  
Ficha 58 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Peitoril 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em zona corrente 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Entrada de água da chuva nas ligações entre o peitoril e a ombreira e entre o peitoril e o pano de 
peito das janelas ou entradas de água na ligação ao caixilho (referidas em ficha própria), com 
ocorrência ou gotejamento visível no interior, em muitos casos, e/ou deterioração dos 
revestimentos confinantes, noutros, com degradação visível dos revestimentos e formação de 
manchas geralmente localizadas mas muito intensas. 
Embora menos frequente, também se verifica, entradas de água pelo próprio peitoril (quando 
fissurado, muito poroso ou de elementos múltiplos). 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta, em geral, numa ou várias das seguintes ações: 
- Substituição do peitoril por outro equivalente com perfil e material mais adequados, tendo 
como referencia o mau desempenho do peitoril inicial; 
- Pintura impermeabilizante do peitoril e/ou colocação de mástique nas zonas de ligação a 
outros elementos construtivos (ombreiras, pano de peito e caixilharias); 
- Levantamento e recolocação com inclinação adequada; 
- Colocação de pingadeira metálica projetante sob a face interior do peitoril; 
- Colocação de forra metálica superior integral, com pingadeira projetante e inclinação 
adequada.  
A correção ou substituição dos peitoris tem, na maioria dos casos, repercussões nas caixilharias 
e outros elementos construtivos confinantes. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade e os prazos de entrega do material 
 
Ficha 59 
Elemento: Vão 
 
Componente: Peitoril 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em pontos singulares 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Em peitoris cujo revestimento, do lado interior da janela, é constituído por painéis de madeira 
(ou afins) verifica-se o seu empolamento e o seu deslocamento em relação á base e, em muitos 
casos, a sua degradação (painéis de fibras, aglomerados, etc.). É frequente estarem associados a 
este fenómeno manchas de entrada de água. 
Estratégia de reabilitação 
Substituição dos painéis degradados, com correção prévia das infiltrações e a criação de 
mecanismos de drenagem de condensados. Os mecanismos de recolha e escoamento de 
condensados devem ser francos e de fácil desobstrução e assumem características diversas 
consoante o tipo de janela. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Considerou-se neste caso que, seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. 
Quando esta situação ocorre, aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza 
quanto á sua produtividade e quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas 
aos subempreiteiros. 
A remoção dos painéis, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
 
 
  
Ficha 60 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Peitoril 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Empolamento/descolamento 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração do peitoril, em geral, a meio vão, perpendicular á fachada. 
Nalguns casos, quebra pontual da pingadeira. 
Face á reduzida extensão dos peitoris não é vulgar o aparecimento de mais do que uma fissura 
grave (trespassante). 
Estratégia de reabilitação 
As técnicas de reabilitação de peitoris fissurados mais utilizadas são as seguintes: 
- Substituição do peitoril por outro equivalente com perfil e material mais adequados, tendo 
como referencia o mau desempenho do peitoril inicial; 
- Pintura impermeabilizante do peitoril e/ou colocação de mástique nas zonas de ligação a 
outros elementos construtivos (ombreiras/panos de peito e caixilharias); 
- Colocação de forra metálica superior integral, com pingadeira projetante e inclinação 
adequada; 
- Selagem da fissura, após reabertura e limpeza, com resinas com alto poder de aderência e 
elevada resistência á ação da água. 
A correção ou substituição dos peitoris tem, na maioria dos casos, repercussões nas caixilharias 
e outros elementos construtivos confinantes. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação do peitoril, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
 
Ficha 61 
Elemento: Vão 
 
Componente: Peitoril 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Quebra 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
153 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Os erros de execução mais frequentes nos peitoris são os seguintes: 
-Desrespeito pelo tipo de material ou geometria definidos em projeto; 
- Deficiente posicionamento, nivelamento e remate das ligações; 
- Assentamento irregular (pedra não totalmente apoiada) ou com argamassa de muito reduzida 
resistência mecânica. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de peitoris mal executados corresponde, frequentemente, á sua substituição ou 
capeamento com materiais adequados e com perfil eficaz. 
Em alguns casos é possível levantar e tornar a assentar o peitoril, em condições adequadas, mas, 
também nesses casos, é muito provável a necessidade da desmontagem prévia dos caixilhos. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, ou a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
A remoção e colocação do peitoril, é também uma aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
 
 
  
Ficha 62 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Peitoril 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Geometria ou material incapaz de responder, de forma eficaz ás exigencias funcionais 
correspondentes, nomeadamente ás exigências de estanquidade á água, de drenagem superficial 
com afastamento da água, quer do caixilho, quer da face exterior do pano de peito. 
Entre os erros mais frequentes encontram-se os seguintes: 
- Inclinação reduzida ou nula; 
- Projeção insuficiente; 
- Inexistente ou de dimensão reduzida ou, ainda, pouco afastada da parede; 
- Espessura excessivamente reduzida; 
- Escolha de uma pedra muito porosa ou com reduzida resistencia mecânica; 
Podem constituir fatores de agravamento os seguintes: 
- Inexistencia de batentes laterais; 
- Ausencia de reasgos superiores para condução da água; 
- Projeção lateral inexistente ou de dimensão muito reduzida; 
- Falta de sobreposição na liagação ás ombreiras ou geometria propricia á fissuração e entrada 
de água direta. 
Estratégia de reabilitação  
A reabilitação de peitoris mal concebido ou projetados correspondente, frequentemente, á sua 
substituição ou capeamento com materiais adequados e com perfil eficaz. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra 
A remoção e colocação do peitoril, é também uma aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois pode ser difícil e inesperado. 
Considerando a hipótese de substituição do peitoril, a morosidade da aprovação dos trabalhos 
pela fiscalização deve ser tida em conta no planeamento da tarefa, como a qualidade e os prazos 
de entrega do material 
 
 
Ficha 63 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Peitoril 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de conceção/projeto 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação das ombreiras e molduras das janelas. 
Estratégia de reabilitação  
A reparação destas fissuras deve integrar-se num plano geral da reabilitação da fachada. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Não se aplica neste caso. 
 
  
Ficha 64 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Ombreira 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação do teor em água dos materiais ou 
elementos de construção 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração das ombreiras de pedra das entradas dos edificios. 
Estratégia de reabilitação  
A reparação destas fissuras deve integrar-se num plano geral da reabilitação de fachas. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Não se aplica neste caso. 
 
  
Ficha 65 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Ombreira 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Outros 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Entrada de água através das ombreiras dos vãos com humedecimento e degradação da face 
interior da parede junto ao vão, sob diferentes formas (desagregação, escamação, manchas, 
bolores, etc.). 
Estratégia de reabilitação  
Tratamento da ligação entre a caixilharia e ombreira e/ou criação de condições de 
impermeabilização da ombreira para evitar o seu humedecimento excessivo e a passagem de 
água, através do reboco, ornamento ou parede para o lado interior. É frequente ser necessário 
remover o caixilho, para o vir a recolocar depois de feita a reparação do reboco (ou outro 
revestimento) na zona da ombreira, incluindo a junta de fixação do caixilho, que não pode 
constituir caminho preferencial para a entrada de água. 
Nos casos de fissurações ligeiras, o tratamento é sintomático. 
Nos casos de fissura vertical entre panos, é necessária uma estabilização e reabilitação prévia da 
parede e da fissura, nos termos definidos em fichas próprias. 
A reparação exige, em geral, a reparação dos elementos afetados no interior. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a 
morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
A remoção e colocação do caixilho, é também uma aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois pode ser difícil e inesperado. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa. 
 
 
  
Ficha 66 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Ombreira 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em zona corrente 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
160 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada, mas localizada, da face interior das paredes exteriores, geralmente 
associada a manchas com coloração ligeira, com irradiação a partir das proximidades dos vãos 
(em geral de meia altura das ombreiras, para baixo), e auréola suficiente definida, por faixa de 
cor mais escura e/ou formação de sais.  
Em situações menos recentes ou de maior gravidade, as manchas podem tornar-se bastante 
escuras, por desenvolvimento de fungos e bolores, com diminuição da auréola é frequente 
escamação do revestimento ou pintura. 
Em situações limite, podem observar-se gotejamento ou fios de água, a partir de microfissuras 
criadas no paramento. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta, em geral, na reabilitação localizada da fachada nas 
imediações da ombreira: 
- Correção de defeitos localizados (fissuras, destacamentos, etc.); 
- Colocação de mastique nas zonas de ligação a outros elementos construtivos (caixilharias e 
peitoris); 
- Eventual proteção complementar,, com aplicação de golas ou outros elementos de 
revestimento independente, devidamente estudados do ponto de vista arquitectonico; 
- Limpeza e acabamento decorativo das zonas afetadas, quer no exterior, quer no interior, 
podendo ser necessário estender essa ação á totalidade da área do pano de parede, á fachada ou 
ao compartimento. 
Em situações de maior gravidade pode ser necessário reconstruir os revestimentos das 
ombreiras, como eventual remoção prévia das caixilharias e sua posterior fixação mais 
adequadas. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
Ficha 67 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Ombreira 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em pontos singulares 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
São visiveis sinais de escamação de intensidade variavel nas ombreiras e em toda a moldura das 
janelas. 
Estratégia de reabilitação 
Esta reabilitação deve integrar-se num plano geral da reabilitação de fachada. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Não se aplica neste caso. 
 
  
Ficha 68 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Ombreira 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Destacamento/escamação/delaminação 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuras na ligação da padieira a outros elementos e materiais (horizontal nna face superior, 
periférica ou diagonal na zona dos apoios ou vertical, em geral a meio vão). 
Estratégia de reabilitação 
Nos casos de fissuração ligeira, sem perda de estabilidade ou risco de rotura, a reabilitação das 
fissuras segue os preceitos gerais, devendo assimir-se que são fissuras não estabilizadas e com 
exigencias de estanquidade (exceto em paredes francamente protegidas da ação da chuva). Além 
da reabilitação em “ponte”, armaduras de reboco e outras técnicas correntes pode ser 
recomendavel o recurso a grampos/agrafos metálicos de ligação ao pano de parede superior. 
Nos casos de instabilidade mecânica exige-se o reforço da padieira e dos sus apoios ou mesmo 
substituição. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
A remoção dos revestimentos, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
Devem também ser considerados locais para a colocação do material retirado. 
 
 
  
Ficha 69 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Padieira 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Outros 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Eflorescências e manchas das padieiras de betão nas fachadas dos edificios. 
Estratégia de reabilitação 
O tratamento desta anomalia deve integrar-se num plano de reabilitação da fachada. 
Assim, deve-se proceder á limpeza e tratamento das padieiras com reparação dos pontos 
singulares de entrada de água na fachada. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Não se aplica neste caso. 
 
  
Ficha 70 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Padieira 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Eflorescência/escorrência 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
165 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Destacamento e queda de placas cerâmicas do revestimento das padieiras. 
Estratégia de reabilitação 
O tratamento desta anomalia deve integrar-se num plano geral de reabilitação de fachada. 
Assim, deve proceder-se á limpeza do revestimento cerâmico, substituição das peças mais 
degradadas e reparação dos pontos singulares de entrada de água na fachada. 
Devem ser feitos ensaios de aderência. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Não se aplica neste caso. 
 
  
Ficha 71 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Padieira 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Empolamento/descolamento 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Os erros de execução mais frequentes nas padieiras (entendidas como elemento de suporte da 
aresta superior dos vãos) são os seguintes: 
- Utilização de elementos com excessiva flexibilidade; 
- Apoios laterais muito reduzidos; 
- Insuficiente travamento transversal; 
Nas padieiras a que está associada a função de caixa de estores, além destes erros, podem ainda 
verificar-se: 
- Deficiente remate com a alvenaria confinante; 
- Falta de isolamento térmico no interior da caixa; 
- Deficiencia de vedação e abertura para manutenção do painel móvel interior; 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de padieiras mal executados corresponde, frequentemente, á sua substituição ou 
reforço, com correção dos defeitos observados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da anomalia 
por parte da equipa projetista, ou a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
A remoção e colocação da padieira, é também uma aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois pode ser difícil e inesperado. 
 
 
  
Ficha 72 
Elemento: Vão 
 
Componente: Padieira 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Destacamento e queda da tampa da caixa de estore. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta na reparação ou substituição dos elementos que estão 
degradados ou mal fixados 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
apontados fatores como a má gestão de subempreiteiros e também a incerteza que há em relação 
às condições climatéricas, que afetarão os trabalhos. 
Outro fator de risco é a qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega. 
 
 
  
Ficha 73 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Caixa de estores 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Quebra local ou generalizada dos painéis, réguas ou lâminas dos estores, portadas ou persianas 
ou dos seus acessórios de fixação e manobra. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de estores, portadas e persianas que se apresentam quebrados corresponde, 
frequentemente, á sua substituição integral por soluções mais adequadas, que ultrapassem, de 
forma inequivoca as fragilidades verificadas. 
Em alguns casos, nomeadamanete no caso dos estores, pode proceder-se á sua desmontagem, 
com substituição de peças, e posterior remontagem de forma adequada. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação de estores, portadas e persianas, é também um aspeto que deve ser 
considerado no planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente 
previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
 
 
  
Ficha 74 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Estore/portada/persiana 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Quebra 
Fator de Risco da Tarefa 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
169 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Degradação acentuada dos materiais constituintes das caixilharias: 
- Apodrecimento (ataque biologico) ou secagem excessiva com degradação de fibras de 
madeiras; 
- Empolamento e/ou desagregação nos derivados de madeira; 
- Corrosão nos materiais metálicos (em particular nos ferrosos); 
- Pulverulência, fragilização e quebra nos materiais plásticos. 
Em todos eles, estes fenomenos podem ser acompanhados de perda de cor, perda de aprumo e 
destacamento progressivo de alguns pedaços, nomeadamente junto ás arestas móveis. 
Estratégia de reabilitação 
Reabilitação local dos elementos afetados, com sua eventual substituição. Limpeza e proteção 
integral dos caixilhos com técnica e materiais adequados, tendo em consideração as ações 
agressivas a que vão estar sujeitos. Os fenomenos de podridão ou corrosão, quando em fase 
avançada, conduzem, frequentemente, á inutilização integral dos caixilhos, exigindo a sua 
substituição. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
 
 
  
Ficha 75 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Estore/portada/persiana 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Apodrecimento 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos caixilhos (janelas e portas), estores, portadas e persianas por ações 
involuntárias resultantes da sua utilização indevida (movimento livre com vento intenso, 
aplicação de cargas elevadas ou descentradas, atravessamento com cabos, fixação indevida de 
acessórios estranhos ao seu funcionamento) ou pela inadequada ou inexistente manutenção, que 
se traduzem, em geral, pela deterioração das peças (sobretudo nas extremidades) empeno, 
movimento e fecho deficiente. No caso dos estores, acrescem os defeitos do funcionamento de 
recolha ou enrolamento, manobra demasiado pesada, deterioração e rotura das fitas(e outros 
acessórios de manobra), quebra de batentes de limitação de enrolamento. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação destes elementos deteriorados por erros de utilização ou manutenção é, em geral, 
de caracter meramente sintomatico, substituindo ou reparando os elementos afetados. 
Para garantir a durabilidade da reparação é fundamental proceder a ações corretivas do modo de 
utilização, a que se deve associar um plano de manutenção periodica, que deve incluir a limpeza 
e repintura periodica (se aplicavel), a substituição de vedantes, a limpeza e verificação dos 
elementos de fecho e dobradiça e a limpeza dos canais de escoamento de condensados. No caso 
dos estores, deve prever-se a sua limpeza e alinhamento periodicos com eventual lubrificação do 
mecanismo de enrolamento, substituição da fita, etc. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
apontados fatores como a má gestão de subempreiteiros e também a incerteza que há em relação 
às condições climatéricas, que afetarão os trabalhos. 
Outro fator de risco é a qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega. 
 
 
  
Ficha 76 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Estore/portada/persiana 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Os erros de execução dos caixilhos e elementos complementares (estores, portadas, persianas, 
etc.) traduzem-se nos mais diversos defeitos descritos em fichas próprias, que traduzem as 
consequencias funcionais correspondentes. Existem, no entanto, erros de execução de maior 
evidencia que importa identificar, tais como: 
- Deficiente fixação de aros; 
- Desalinhamento entre partes móveis e partes fixas; 
- Deficiente colocação de mástique e outros vedantes ou utilização de produtos de qualidade 
reduzida; 
- Falta de rifos dimensional do caixilho tendo em consideração a dimensão do vão; 
- Ligação deficiente entre peças ou perfis do proprio caixilho; 
- Afastamento entre a execução e as definições de projeto, particularmente notória em soluções 
construtivas não tradicionais; 
No caso particular de estores e persianas, devem referir-se ainda o desalinhamento das guias de 
movimento e a deficiente fixação dos acessórios de manobra. 
Estratégias de reabilitação 
A reabilitação de caixilhos e elementos confinantes mal executados corresponde, 
frequentemenete, á sua desmontagem, com correção das suas peças (e sua eventual substituição) 
e postreior remontagem com ligações adequadas. Em alguns casos (colocação de vedantes, 
fixação de caixilhos, etc) as operações de reparação podem ser executadas sem a desmontagem 
dos caixilhos. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, ou a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
A remoção e colocação dos estores/portadas/persiana, é também um aspeto que deve ser 
considerado no planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente 
previsível. 
. 
 
Ficha 77 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Estore/portada/persiana 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Estores, portadas ou persianas incapazes de responder, de forma eficaz, ás exigencias funcionais 
correspondentes, nomeadamente ás exigencias de regulação da entrada de luz e calor (por 
radiação) e, consoante os casos e tipos de solução, a proteção térmica noturna, a proteção contra 
a cção conjugada da chuva e do vento sobre o caixilho e a proteção complementar contra a 
introsão. Nos casos em que sejam exigidas (e não cumpridas) caracteristicas particulares de 
resistencia ao fogo, para reduzir a probabilidade de propagação de um incendio a partir de 
edificios proximos, o erro de conceção pode traduzir-se na escolha inadequada de materiais, 
inviabilizando a resposta a essas exigencias. Entre os erros mais frequentes encontram-se os 
seguintes: 
- Utilização de materiais e soluções não resistentes á água ou á luz do Sol; 
- Utiliação de soluções construtivas e ligações não resistentes ao vento ou a ações de 
vandalismo de intensidade corrente; 
- Falta de robustez dos acessórios de manobra e fixação;  
Estratégias de reabilitação 
A reabilitação de estores, portadas e persianas mal concebidos ou projetados corresponde, 
frequentemente, á sua desmontagem, com correção das sias peças, (e sua eventual substituição) 
e posterior remontagem de forma adequada. 
É frequente a necessidade de substituição integral destes elementos por soluções mais 
adequadas, que ultrapassem de forma inequivoca os erros de projeto iniciais, nomeadamente no 
caso dos estores exteriores de menor robustez. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
A remoção e colocação de estores, portadas e persianas, é um aspeto que deve ser considerado 
no planeamento de uma tarefa, pois pode ser difícil e inesperado. 
Como a substituição integral de estores, portadas e persianas, sendo frequentemente a solução 
mais adequada, a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em 
conta no planeamento da tarefa, como a qualidade e os prazos de entrega do material 
 
 
 
Ficha 78 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Estore/portada/persiana 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de conceção/projeto 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação das guardas de proteção dos vãos, com destacamento da tinta. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação das guardas dece integrar-se num plano geral da reabilitação de fachada. Pintura 
das guardas degradadas com uma tinta adequada. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Não se aplica neste caso. 
 
 
  
Ficha 79 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Dispositivos de proteção contra queda 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Destacamento/escamação/delaminação 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação geral dos dispositivos de proteção contra queda, em geral metálicos e sob a forma 
de guarda continua (mas não opaca, formada por barras numa ou várias direções) fixa ao 
pavimento ou ás paredes (ou a ambos), deterioração do aspeto ( descasque de pintura, corrosão, 
etc.) e com rotura ou deficiente rigidez dos pontos de apoio no pavimento ou nas paredes. 
Em alguns casos de potecções reticuladas, podem observar-se a falta de elementos verticais ou 
horizontais intermédios, por deterioração com o uso, vandalismo e ausencia de manutenção. 
Deformação excessiva sob a ação de forças correntes, aplicadas pelos utentes, com 
arrancamento e queda nos casos mais graves. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de dispositivos de proteção contra queda depende do tipo especifico de anomali, 
passando em geral pela execução de trabalhos que permitam repor (ou garantir) a sua 
estabilidade e rigidez, adequadas ao seu uso, e a melhoria do seu aspeto. 
Tais operaçõies só são eficazes se forem acompanhadas de emdidas que permitam a dilatação e 
contração dos materiais e a sua proteção face aos agentes atmosfericos. 
É frequente a necessidade de substituição integral das fixações e a introdução de elementos 
complementares de contraventamento dos montantes. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação de dispositivos de proteção contra queda, é também um aspeto que deve 
ser considerado no planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente 
previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
  
Ficha 80 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Dispositivos de proteção contra queda 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Quebra 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos dispositivos de proteção contra queda (em geral, guardas metalicas), 
nomeadamente das suas fixações ás paredes ou pavimentos e do seu aspeto geral (pintura, 
proteção para mãos, etc.). As grades apresentam-se progressivamente mais livres, com maior 
deformações e vibrações sob ação das cargas correntes. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação destes elementos deteriorados por erros de utilização ou mantenção é, em geral, 
de caracter meramente sintomatico, substituindo ou reparando os elementos afetados. A 
reabilitação de dispositivos de proteção contra queda depende do tipo especifico de anomalia, 
passando em geral pela execução de trabalhos que permitam repor (ou garantir) a sua 
estabilidade e rigidez, adequadas ao seu uso, e a melhoria do seu aspeto. 
É frequente a necessidade de substituição integral das fixações e a introdução de elementos 
complementares de contraventamento dos montantes.  
Para garantir a durabilidade da reparação é fundamental proceder a ações corretivas do modo de 
utilização, a que se deve associar um plano de verificação e manutenção periodica. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razão, para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
apontados fatores como a má gestão de subempreiteiros e também a incerteza que há em relação 
às condições climatéricas que afetarão os trabalhos. 
A escassez de mão de obra ou de equipamento, com baixa probabilidade de ocorrer, pode ser 
outro fator. 
A qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega, também deve ser tido em conta. 
 
 
  
Ficha 81 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Dispositivos de proteção contra queda 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Os erros de execução dos dispositivos de proteção contra queda (em geral, guardas metálicas) 
traduzem-se noas mais diversos defeitos descritos em fichas proprias, que traduzem as 
consequencias funcionais correspondentes. Os erros mais frequentes saõ: 
- Deficiente fixação (cravação insuficiente ou muito proxima dos bordos do suporte, 
aparafusamento defeciente, etc.); 
Acabamento deficiente e incompativel com o uso, nomeadamente pela existencia de saliencias, 
rebarbas, etc,. em particular na zona de apoio direto das mãos; 
- Não criação de juntas de dilatação em elementos de grande compromentos; 
- Afastamento entre a execução e as definições de projeto, particularmente notória em soluções 
construtivas não tradicionais; 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de dispositivos de proteção contra queda depende do tipo especifico de anomalia, 
passando em geral pela execução de trabalhos que permitam repor (ou garantir) a sua 
estabilidade, adequadas ao seu uso, e a melhoria do seu aspeto.  
Tais operações só são eficazes se forem acompanhadas de medidas que permitam a dilatação e 
contração dos materiais e a sua proteção face aos agentes atmosféricos. 
É frequente a necessidade de substituição iintegral das fixações e a introdução de elementos 
complementares de contraventamento dos montantes. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, ou a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
A remoção e reparação dos dispositivos contra queda, são também aspetos que devem ser 
considerados no planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente 
previsível.  
Ficha 82 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Dispositivos de proteção contra queda 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Deformação excessivas dos dispositivos de proteção contra queda ou geometria inadequada, 
permitindo a passagem de crianças atraves dos seus elementos (por exemplo grades), ou altura 
insuficiente. 
Estratégias de reabilitação 
A reabilitação de dispositivos de proteção contra queda depende do tipo especifico de anomalia, 
passando em geral pela execução de trabalhos que permitam repor (ou garantir) a sua 
estabilidade e rigidez, adequadas ao seu uso, e a melhoria do seu aspeto. 
Tais operações só são eficazes se forem acompanhadas de medidas que permitam a dilatação e 
contração dos materiais e a sua proteção face aos agentes atmosfericos. 
É frequente a necessidade de substituição integral das fixações e a introdução de elementos 
complementares de contraventamento dos montantes. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
A remoção e colocação do dispositivos de proteção contra queda, é também uma aspeto que 
deve ser considerado no planeamento de uma tarefa, pois pode ser difícil e inesperado. 
Considerando a hipótese de substituição dos dispositivos de proteção contra queda, a 
morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no planeamento 
da tarefa, como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
 
 
  
Ficha 83 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Dispositivos de proteção contra queda 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de conceção/projeto 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação das portas interiores das habitações. 
Estratégias de reabilitação 
Substituição das portas degradadas. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
 
 
  
Ficha 84 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Outro  
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Vandalismo 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
As portas de entrada dos edificios apresentam sinais de degradação. Algumas estão descaidas e 
danificam o pavimento, outras apresentam problemas na fechadura. 
Estratégias de reabilitação 
Reparação das fechaduras e portas degradadas. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer com que haja 
algum desvio nos custos e nos prazos. 
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores que, embora com baixa probabilidade de ocorrer, estejam ligados á 
escassez de mão de obra ou de equipamento.  
 
 
  
Ficha 85 
Elemento: VÃO 
 
Componente: Outro  
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
√     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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PAVIMENTO EXTERIOR 
 
Pavimento 
Exterior 
Teto • Humidade 
Piso • Humidade 
• Deterioração 
• Erro 
• Fissuração 
  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Empolamento e descascamento da tinta no teto da entrada das habitações. 
Estratégias de reabilitação 
Após identificação da causa e seu tratamento, com eliminação das infiltrações, reparar os 
revestimentos, utilizando técnicas de reparação criteriosas e de acordo com especificação 
técnica adequada. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra 
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização.  
Considerou-se neste caso que, para a reparação/substituição dos equipamentos e canalizações, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega, também deve ser tido em conta. 
 
 
  
Ficha 86 
Elemento: PAVIMENTO EXTERIOR 
 
Componente: Teto 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em zona corrente 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada, mas geralmente localizada, de paredes, pavimentos ou tetos interiores 
ou ainda da face inferior das paredes exteriores, geralmente associada a manchas com coloração 
ligeira, com irradiação a partir de uma zona especifica. 
Frequente destacamento de revestimento de pavimentos e aparecimento de água na base das 
paredes. 
As manifestações são frequentemente distasntes da zonas da origem da água, face á sua 
provavel migração por dentro dos elementos construtivos, por caminhos preferenciais. 
Estratégias de reabilitação 
A estrategia de reabilitação assenta na reparação ou substituição dos equipamentos e 
canalizações que dão origem ás infiltrações, seguida da secagem, saneamento e reparação dos 
revestimentos afetados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra 
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização.  
Considerou-se neste caso que, para a reparação/substituição dos equipamentos e canalizações, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega, também deve ser tido em conta. 
 
 
  
Ficha 87 
Elemento: PAVIMENTO EXTERIOR 
 
Componente: Teto 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração fortuita 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Infiltrações pontuais ou generalizadas a partir de pontos singulares (remates, ligações, 
acessórios, caleiras, etc.) da face superior do pavimento (em geral sob a forma de cobertura 
plana), observáveis na sua face inferior (teto) através de manchas e escorrimentos. 
Estratégias de reabilitação 
Pode optar-se por uma ou várias das seguintes soluções, consoante a causa especifica, as 
condicionantes arquitectonicas e economicas: 
- Reparação localizada, com reforço na membrana de impermeabilização através de solução 
compativel; 
- Reparação/reforço de todas as zonas perifericas e de ligações em pontos singulares; 
- Substituição integral da solução de impermeabilização, com ou sem remoção da existente, 
consoante as condicionantes do local e opções de projeto. 
As reparações devem ser acompanhadas da criação de uma adequada proteção térmica, 
pendentes não inferiores a 1% e revestimentos – se possivel não aderentes – compativeis com o 
uso, em termo de ações mecanicas. Quando se adota a adição de um sistema de 
impermeabilização, é funamental avaliar a capacidade da estrutura de suporte para a receber, 
bem como a compatibilidade quimica entre os materiais existentes e os materiais a colocar de 
novo. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção dos revestimentos, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade e os prazos de entrega do material 
Considerou-se neste caso que, para a substituição integral da solução de impermeabilização, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
Ficha 88 
Elemento: PAVIMENTO EXTERIOR 
 
Componente: Teto 
Anomalia Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em pontos singulares 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
185 
 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada, mas geralmente localizada, de paredes, pavimentos ou tetos interiores 
ou ainda da face interior das paredes exteriores, geralmente associada a manchas com coloração 
ligeira, com irradiação a partir de uma zona especifica. 
Frequente destacamento de revestimento de pavimentos e aparecimento de água na base das 
paredes. 
As manifestações dão frequentemente distantes da zona da origem da água, face á sua provavel 
migração por dentro dos elementos construtivos, por caminhos preferenciais. 
Estratégias de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta na reparação ou substituição dos equipamentos e 
canalizações que são origem ás infiltrações, seguida da secagem, saneamento e reparaçãi dos 
revestimentos afetados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra 
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização.  
Considerou-se neste caso que, para a reparação/substituição dos equipamentos e canalizações, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega, também deve ser tido em conta. 
 
 
  
Ficha 89 
Elemento: PAVIMENTO EXTERIOR 
 
Componente: Piso  
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração fortuita 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
187 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Descolamento localizado ou generalizado de revestimento de piso fixados por colagem 
(ladrilhos cerâmicos, ladrilhos vinilicos ou afins, revestimento de madeira ou seus derivados, 
mantas sinteticas,etc.) ou aderentes á laje (betonilhas, pinturas e soluções afins). O 
descolamento pode estar associados ao empolamento dos revestimentos. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação consiste na remoção do revestimento e na sua posteiror recolgem, com técnicas e 
materiais adequados aos suportes, materiais, condições ambientais e tipo de utilização. Poderão 
ser necessárias materiais adequados aos suportes, matriais, condições ambientais e tipo de 
utilização. Poderão ser necessárias alterações no modo de aplicação do revestimento, 
nomeadamente através da criação de juntas complementares. Em situações de maior gravidade, 
pode ser necessária recolocar todo o revestimento ou movimentos com eventual substituição do 
proprio material. 
Quando está subjacente a hipótese de deformação ou movimentos estruturais, deve ser 
previamente avaliada a necessidade de intervenção estrutural ou de reforço antes da adoção de 
medidas sintomáticas. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projectista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
 
 
  
Ficha 90 
Elemento: PAVIMENTO EXTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Empolamento/descolamento 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Quebra ou fissuração dos revestimentos, que localizada, quer generalizada, com ou sem padrão 
uniforme. Incidencia mais frequente nos cantos de ladrilho, em zonas de maior circulação ou 
aplicação de cargas localizadas. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação consiste na remoção do revestimento fissurado/quebrado e na sua substituição por 
materiais identicos, com execução adequada. No caso de apoios descontinuos, pode ser 
necessário rever o espaçamento de apoios ou a resistencia das peças. 
Se a fissuração/quebra tiver origem na aplicação de cargas excessivas é conveniente verificar se 
é possivel condicionar o uso ou se se impões o reforço da resistencia mecanica do revestimento. 
Em situações de maior gravidade, pode ser necessário recolocar todo o revestimento com 
eventual substituição integral dos materiais. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação do revestimento, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
Deve estar previamente definido também um local para o material retirado. 
 
 
  
Ficha 91 
Elemento: PAVIMENTO EXTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Quebra 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração, descolamento, delaminação, degradação do material (em geral superficial, lascagem, 
perda da camada superficial protetora/decorativa), enodoamento, acumulação de sujidade e 
incrustações. 
Degradação e desguarnecimento de juntas, incluindo a criação de vegetação parasitária, no 
exterior. 
Estratégias de reabilitação 
A reabilitação dos pavimentos sujeitos a erros de utilização ou manutenção é, em geral, de 
caracter meramente sintomatico, limpando ou substituindo os elementos degradados e 
corrigindo, posterioemente os métodos de manutenção e limpeza. 
Para garantir a durabilidade da reparação é fundamental proceder a ações corretivas do modo de 
utilização, com a eventual adoção de medidas de proteção, a que se deve associar um plano de 
manutenção periódica.  
No caso de cargas excessivas é conveniente verificar se é possivel condicionar o uso ou se se 
impõe o reforço da resistencia mecânica do revestimento. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Como razão, para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores que, embora com baixa probabilidade de ocorrer, estejam ligados á 
escassez de mão de obra ou de equipamento. 
 
 
  
Ficha 92 
Elemento: PAVIMENTO EXTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Deficiente assentamento de peças ou ladrilhos (colagem incompleta, juntas irregulares, 
desalinhamentos e falta de planeza), deficiente fabrico de argamassa e sua aplicação (porosidade 
excessiva, falta de planeza, heterogeneidade). Utilização de material degradado ou empenado. 
Remate deficiente em pontos singulares, nomeadamente nas ligações com outros materiais, 
arestas, etc. 
Aplicação de materiais sem estarem reunidas as condições de limpeza e humidade adequadas no 
suporte e no revestimento. 
Estratégias de reabilitação 
A reparação dos erros de execução é, em geral, sintomática, de modo a alcançar o desempenho 
desejado, no estrito cumprimento do projeto. Deste modo, a reabilitação passa, sobretudo, pela 
demolição/remoção dos materiais afetados e a sua substituição por materiais adequados, 
utilizando as técnicas corretas, nos termos previstos no projeto e nas normas técnicas aplicáveis. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, ou a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
A remoção e substituição dos materiais afetados, é também uma aspeto que deve ser 
considerado no planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente 
previsível. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa. 
 
 
  
Ficha 93 
Elemento: PAVIMENTO EXTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Deterioração acentuada do revestimento, sobretudo em zonas de maior circulação ou sob as 
ações correntes de limpeza, ou exigiveis para a utilização especifica do espaço em questão. 
Fissuração, descolamento e empolamento por inadequação dos materiais ou das juntas de 
assentamento e perifericas previstas no projeto. 
Estratégias de reabilitação 
A reparação dos erros de conceção/projeto é, em geral, sintomatica, de modo a alcançar o 
desempenho desejado, mas obriga, frequentemente á substituição integral do revestimento (por 
outro capaz de responder com eficacia ás exigencias funcionais aplicaveis), sobretudo quando 
os defeitos são generalizados ou não é viável a reparação de pontos singulares, sem afetar o 
restante revestimento. 
É frequente a necessidade de criação de juntas de esquartelamento (para quase todos os tipos de 
materiais), o que, em geral, se consegue fazer sem um caracter destrutivo e mantendo os 
revestimentos. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação do peitoril, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
Considerando a hipótese de substituição integral do revestimento, a morosidade da aprovação 
dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no planeamento da tarefa, como a 
qualidade e os prazos de entrega do material. Deve estar previamente definido também um local 
para o material retirado. 
 
 
  
Ficha 94 
Elemento: PAVIMENTO EXTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de conceção/projeto 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
192 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Fissuração com espaçamento médio ou reduzido, com distribuição e padrão frequentemente 
regulares, em panos exteriores ou interiores, afetando apenas os revetimentos. Apesar de ser 
tipica de revestimentos continuos e aderentes pode manifestar-se em revestimentos cerâmcios 
(em geral por fissuração na juntas) ou em revestimentos não aderentes. 
Estratédias de reabilitação 
O padrão e a densidade deste tipo de fissuração obrigam, em geral, á reparação geral dos 
revestimentos, embora sem exigir, na maior parte dos casos, tratamento prévio profundo de 
todas as fissuras. No entanto, as fissuras mais significativas em bases cimenticas devem ser 
reabilitadas “em ponte”. 
É recomendavel, se possivelm a criação de proteções que diminuam a intensidade da ação da 
água sobre o pavimento ou a variação brusca de temperatura (mecanismos de sombreamento). 
Em situações de maior deterioração poderá ser necessário a substituição pontual ou total do 
sistema de revestimento de pavimento. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa 
 
 
  
Ficha 95 
Elemento: PAVIMENTO EXTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação de humidade e temperatura 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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COBERTURA INCLINADA  
 
Cobertura 
Inclinada 
Revestimento Superior • Humidade 
• Deterioração 
• Erro 
Rufo • Deterioração 
Elementos Acessórios • Deterioração 
Outro • Deterioração 
• Erro 
 
  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Infiltração para o interior, visível através de manchas, humedecimento ou gotejamento, nas 
paredes ou no teto sob a cobertura. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta, em geral, numa ou várias das seguintes tarefas: 
- Correção e reforço estrutural dos elementos de apoio; 
- Correção da geometria da cobertura; 
- Levantamento e reposição (adequada) das telhas, corrigindo as sobreposições, os remates e as 
ligações; 
- Eventual substituição total ou parcial das telhas (ou chapas de revestimento). 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto na tarefa 
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção dos revestimentos, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
Deve estar previamente definido também um local para o material retirado. 
O facto de o local apresentar algum risco de segurança para os trabalhadores, pode ser outro 
fator de risco. 
 
  
Ficha 96 
Elemento: COBERTURA INCLINADA 
 
Componente: Revestimento superior 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em pontos singulares 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Deslocamento ou quebra de telhas ou placas de revestimento. Proliferação de vegetação. 
Acumulação de detritos ou pó. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta, em geral, em ações de caracter sintomático: 
- Levantamento e reposição (adequada) das telhas ou chapas de revestimento com a sua eventual 
substituição total ou parcial, em caso de quebra ou deterioração grave; 
- Limpeza das coberturas e dos acessórios; 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados, como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro . 
Poderão também ser fatores de risco, embora com baixa probabilidade de ocorrer, a escassez de 
mão de obra ou de equipamento.  
 
 
  
Ficha 97 
Elemento: COBERTURA INCLINADA 
 
Componente: Revestimento superior 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Os erros de execução do revestimento de coberturas inclinadas traduzem-se nos mais diversos 
defeitos descritos em fichas próprias, que traduzem as consequências funcionais 
correspondentes. Os erros mais frequentes são: 
- Deficiente alinhamento das chapas de revestimento; 
- Deficiente fixação dessas chapas, nos casos em que tal é exigido; 
- Dimensão reduzida ou geometria inadequada de elementos de remate (caleira, etc.); 
- Utilização de materiais de revestimento ou fixação não adequados, por exemplo, a colocação 
de excesso de argamassa nas cumeeiras de telhados cerâmicos; 
- Afastamento entre a execução e as definições de projeto, particularmente notória em soluções 
construtivas não tradicionais. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de coberturas inclinadas sujeitas a erros de execução depende do tipo específico 
de anomalia, passando em geral pela execução de trabalhos que permitam repor as 
características definidas em projeto e que se traduzem, com grande frequência, no levantamento 
do telhado, correção da geometria e fixação de acessórios e recolocação correta das mesmas 
telhas ou chapas de revestimento. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
Considerando a hipótese de correção da geometria da cobertura, a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no planeamento da tarefa, como a qualidade e 
os prazos de entrega do material. Deve estar previamente definido também um local para o 
material retirado. 
O facto de o local apresentar algum risco de segurança para os trabalhadores, pode ser outro 
fator de risco. 
 
 
Ficha 98 
Elemento: COBERTURA INCLINADA 
 
Componente: Revestimento superior 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Coberturas inclinadas incapacitadas para dar resposta ás exigências funcionais correntes. Na 
maior parte dos casos o erro de projeto traduz-se numa inclinação desadequada ou numa 
geometria pouco compatível com o tipo de revestimento. 
Embora menos frequente, também há erros de projeto que se traduzem na deformação excessiva 
do suporte, com posterior desalinhamento das chapas de revestimentos. 
Estratégia de Reabilitação 
A reabilitação de coberturas mal concebidas ou projetadas corresponde, frequentemente, á 
correção da sua geometria, o que obriga á alteração ou revisão de todos os remates e ligações ou 
mesmo á alteração do revestimento. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
Considerando a hipótese de correção da geometria da cobertura, a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no planeamento da tarefa, como a qualidade e 
os prazos de entrega do material. Deve estar previamente definido também um local para o 
material retirado. 
O facto de o local apresentar algum risco de segurança para os trabalhadores, pode ser outro 
fator de risco. 
 
 
  
Ficha 99 
Elemento: Cobertura inclinada 
 
Componente: Revestimento superior 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de conceção/projeto 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Manchas de sujidade a partir do rufo. Manchas de sujidade, como coloração frequentemente 
escura, com formas diferenciadas, mas características em função de causa específica e da 
localização. Nos cantos das janelas têm, em geral, a forma de escorrência como maior expressão 
na parte superior, junto ao solo formam faixas horizontais que se desvanecem em altura, tal 
como acontece junto a elementos salientes na fachada. Em casos mais raros podem ocorrer 
manchas dispersas e sem configuração característica. 
Estratégias de reabilitação 
Deve proceder-se á sua reparação e reforço, com correção de soldaduras, substituição de 
elementos de fixação. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razões para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores como a má gestão de mão de obra bem como a incerteza que há em relação 
às condições climatéricas em que se efetuarão os trabalhos. 
Devem também ser considerados, como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue. 
 
 
  
Ficha 100 
Elemento: COBERTURA INCLINADA 
 
Componente: Rufo 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Manchas de sujidade 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Destacamento de revestimentos independentes fixados mecanicamente ou de pedaços de 
revestimento aderente, continuo ou descontínuo. 
Quando o destacamento não atinge toda a espessura do revestimento é, em geral, designado por 
delaminação ou escamação. O fenómeno pode ocorrer apenas ao nível da camada superficial do 
revestimento, como é o caso das pinturas ou dos revestimentos delgados sobre isolante 
Estratégias de reabilitação 
A estratégia de reabilitação passa pela substituição total ou parcial do revestimento afetado, que 
poderá, receber revestimento exterior decorativo e protetor continuo. 
Nos casos em que se suspeita de incompatibilidade química dos materiais, exige-se uma análise 
prévia da situação que permita selecionar novos materiais (para aplicação integral) ou materiais 
e mecanismo de proteção contra os referidos agentes químicos. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados, como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
No caso de incompatibilidade química dos materiais, deve verificar-se a especificação dos 
novos materiais a aplicar, a qualidade do material recebido em obra e, caso necessário, o seu 
correto armazenamento. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa. 
 
 
 
  
Ficha 101 
Elemento: COBERTURA INCLINADA 
 
Componente: Rufo 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Destacamento/escamação/delaminação 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Rufos de platibandas deformados e apodrecidos. 
Estratégias de reabilitação 
Substituição dos rufos apodrecidos. 
Aplicação de capeamento em chapa de zindo nº12 nas platibandas, com pendentes para o 
interior não inferior a 5%, por forma a evitar escorrência no topo da fachada. 
Deverá ser também corrigido o processo de fixação. No topo das platibandas deverão ser 
fixadas mecanicamente presilhas convenientemente espaçadas, sobre as quais se vem acopolar o 
capeamento em zinco, por “clipagem”. Atendendo á forte dilatação linear do zinco, devem ser 
previstas juntas de dilatação, espaçadas no máximo de 8,0m. 
Os elementos de fixação (presilhas) poderão ser um zinco ou em aço galvanizado ou inoxidável. 
Sendo em aço galvanizado, deverão apresentar um revestimento mínimo em zinco 
correspondente á designação Z 350 (de acordo com NF36-321). 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
O facto de o local apresentar algum risco de segurança para os trabalhadores, pode ser outro 
fator de risco. 
 
 
  
Ficha 102 
Elemento: COBERTURA INCLINADA 
 
Componente: Rufo 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Apodrecimento 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação acentuada dos materiais constituintes dos acessórios da cobertura: 
- Aprodecimento (ataque biológico) ou secagem excessiva com desagragação de fibras nas 
madeiras; 
- Empolamento e/ou desagregação nos derivados de madeira; 
- Corrosão nos materiais metálicos (em particular ferrosos); 
- Pulverulência, fragilização e quebra nos materiais plásticos; 
Estratégias de reabilitação 
Reabilitação local dos elementos afetados, com a dua eventual substituição. Limpeza e proteção 
integral da cobertura. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
O facto de o local apresentar algum risco de segurança para os trabalhadores, pode ser outro 
fator de risco. 
 
 
  
Ficha 103 
Elemento: COBERTURA INCLINADA 
 
Componente: Elementos acessórios 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Apodrecimento 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação acentuada dos materiais contituintes dos acessórios da cobertura: 
- Apodrecimento (ataque biológico) ou secagem excessiva com desagragação de fibras nas 
madeiras; 
- Empolamento e/ou desagregação nos derivados de madeira; 
- Corrosão nos materiais metálicos (em particular nos ferrosos); 
- Pulverulência, fragilização e quebra nos materiais plásticos. 
Estratégias de reabilitação 
Reabilitação local dos elementos afetados, com sua eventual substituição. Limpeza e proteção 
da cobertura. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
O facto de o local apresentar algum risco de segurança para os trabalhadores, pode ser outro 
fator de risco. 
 
 
  
Ficha 104 
Elemento: COBERTURA INCLINADA 
 
Componente: Elementos acessórios 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Corrosão 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Descolamento ou deformação excessiva de componentes ou ligações. Proliferação de vegetação. 
Acumulação de detritos. 
Estratégias de reabilitação 
A estratégia de resabilitação assenta, em geral, em ações de caráter sintomático: 
- Levantamento e reposeção (adequada) dos componentes, para repor pendentes e fixações; 
- Limpeza de caleiras e ralos de pinha, permitindo um escoamento adequado; 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados, como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
Poderão também ser fatores de risco, embora com baixa probabilidade de ocorrer, a escassez de 
mão de obra ou de equipamento.  
 
 
  
Ficha 105 
Elemento: COBERTURA INCLINADA 
 
Componente: Outros 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Incapacidade do sistema de drenagem para garantir uma resposta funcional eficiente: 
escoamento rápido, sem entupimento, sem transbordos, sem perda de estanquidade e sem ruidos 
dignificativos. Os erros mais frequentes são: 
- Dimensão ou geometria inadequada de caleiras, tubos de queda e outros elementos de 
drenagem, em desrespeito pelo projeto, noemadamente a dimensão insuficiente dos remates 
laterais das caleiras e elementos afins, propiciando o transbordo; 
- Falta de estanquidade das ligações entre os vários componentes do sistema; 
- Inclinação deficiente das caleiras, dificultando o escoamento e propiciando a estagnação da 
água; 
Estratégias de reabilitação 
A reabilitação de dispositivos de drenagem de coberturas que sofrem erros de execução depende 
do tipo especifico de anomalia, passando em geral pela execução de trabalhos que permitam 
repor as caracteristicas definidas em projeto e que se traduzem, com grande frequencia, 
levantamento e reposição dos vários acessórios, após correção de geometria, com adequada 
execução de ligações. Quando os erros de execução se traduzem no afastamento das soluções 
definidas em projeto, a reabilitação das anomalias implica, em geral, a substituição dos 
sistemas. 
Quando se trata de utilização de calibres inferiores aos de projeto pode ser possivel, nalguns 
casos, o reforço de drenagem vertical, nomeadamente, através da inserção de tubos de queda 
adicionais. No caso de acessórios em falta ou inadequados por exemplo, ralos de pinha) a 
reabilitação traduz-se na sua colocação ou substituição. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados, como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
Devem também ser feitas inspeções/visitas ao local, diagnosticando, caso seja possível, a causa 
da anomalia. 
O levantamento e reposição dos vários acessórios, neste caso, é também um aspeto que deve ser 
considerado no planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente 
previsível . 
Ficha 106 
Elemento: COBERTURA INCLINADA 
 
Componente: Outros 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa. 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Incapacidade do sistema de drenagem para garantir uma resposta funcional eficiente: escamento 
rápido, sem entupimentos, sem transbordos, sem perda de estanquidade e sem ruidos 
significativo. 
Estratégias de reabilitação 
A reabilitação de dispositivos de drenagem mal concebidos ou projetados pode implicar a sua 
substituição integral, por soluções adequadas, tendo particular atenção ás novas ligações aos 
dispositivos existente e ao revestimento ou impermeabilização. 
Quando se trata de sub-dimensionamento pode ser possivel, nalguns casos, o reforço da 
drenagem vertical, nomeadamente, através da inserção de tubos de queda adicionais. 
Em diversas situações pode adotar-se uma estratégia de correção localizada, nomeadamente da 
correção ou reforço de ligação, na utilização de ralos de pinha adequados, etc. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
Considerando a hipótese de correção e reforço de ligações, a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no planeamento da tarefa, como a qualidade e 
os prazos de entrega do material.  
O facto de o local apresentar algum risco de segurança para os trabalhadores, pode ser outro 
fator de risco. 
 
 
  
Ficha 107 
Elemento: COBERTURA INCLINADA 
 
Componente: Outros 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de conceção/projeto 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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COBERTURA PLANA  
 
Cobertura 
Plana 
Impermeabilização • Humidade 
• Erro 
Outo • Deterioração 
• Erro 
 
  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Infiltrações pontuais ou generalizadas pela cobertura plana, observáveis no interior dos edificios 
subjacentes, através de manchas e escorrimentos. 
Estratégias de reabilitação 
Pode optar-se por uma ou várias das seguintes soluções, consoante a causa especifica, as 
condicionantes arquitetónicas e económicas: 
- Reparação localizada, com reforço da membrana de impermeabilização através de solução 
compativel; 
- Reparação/reforço de todas as zonas periféricas e de ligações em pontos singulares; 
- Substituição integral da solução de impermeabilização, com ou sem remoção da existente, 
consoantes as condicionantes do local e opções de projeto; 
As reparações devem ser acompanhadas da criação de uma adequada proteção térmica, 
pendentes não inferiores a 1% e revestimentos – se possivel não aderentes  - compativeis com o 
uso, em termos de ações mecânicas. Quando se adota a adição de uma sistema de 
impermeabilização, é fundamental avaliar a capacidade da estrutura de suporte para a receber, 
bem como a compatibilidade quimica entre os materiais existentes e os materiais a colocar de 
novo. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a 
morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
Devem também ser feitas inspeções/visitas ao local, diagnosticando, caso seja possível, a causa 
da anomalia. 
Considerou-se neste caso que para a colocação da membrana de impermeabilização seria 
realizado com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, aumenta o risco 
relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e quanto ao 
cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros 
 
Ficha 108 
Elemento: COBERTURA PLANA 
 
Componente: Impermeabilização 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em zona corrente 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Infiltração para o interior, visivel através de manchas, humedecimento ou gotejamento no teto 
(ou eventualmente nas paredes) sob a cobertura. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta, em geral, numa ou várias das seguintes tarefas: 
- Correção localizada dos defeitos, quando forem identificáveis e fáceis de reparar; 
- Substituição integral da camada de impermeabilização; 
- Reforço da solução impermeabilizante; 
No caso serem evidentes e exclusivos os defeitos perifericos ou em pontos singulares (ligações, 
juntas de dilatação, etc.) é adequado proceder-se ao reforço criterioso, mas tanto quanto possivel 
generalizado, destas zonas e dispositivos. 
Sempre que possivel, devem corrigir-se as pendentes das coberturas e priviligiar soluções de 
impermeabilização dessolidarizada, devidamente protegida, do ponto de vista térmico e 
mecânico. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra 
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização.  
Considerou-se neste caso que, para a colocação da camada de impermeabilização, seria 
necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, aumenta 
o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e quanto ao 
cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega, também deve ser tido em conta. 
 
  
Ficha 109 
Elemento: COBERTURA PLANA 
 
Componente: Impermeabilização 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração fortuita 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Infiltrações pontuais ou generalizadas pela cobertura plana, observaveis no interior dos edificios 
subjacentes. 
Observaveis através de manchas e escorrimentos. 
Estratégia de reabilitação 
Pode optar-se por uma ou várias das seguintes soluções, consoante a causa especifica, as 
condicionantes arquitectonicas e económicas: 
- Reparação localizada, com reforço da membrana de impermeabilização através de solução 
compativel; 
- Reparação/reforço de todas as zonas perifericas e de ligações em pontos singulares; 
- Substituição integral da solução de impermeabilização, com ou sem remoção da existente, 
consoante as condicionantes do local e opções de projeto; 
As reparações devem ser acompanhadas da criação de uma adequada proteção térmica, 
pendentes não inferiores a 1% e revestimentos – se possivél não aderentes – compativeis com o 
uso, em termos de ações mecânicas. Quando se adota a adição de um sistema de 
impermeabilização, é fundamental avaliar a capacidade da estrutura de suporte para receber, 
bem como a compatibilidade quimica entre os materiais existentes e os materiais a colocar de 
novo.  
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados, como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
Devem também ser feitas inspeções/visitas ao local, diagnosticando, caso seja possível, a causa 
da anomalia. 
Considerou-se, neste caso, que para a colocação da membrana de impermeabilização se contaria 
com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, aumenta o risco relativo 
aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e quanto ao cumprimento 
das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros 
 
 
Ficha 110 
Elemento: COBERTURA PLANA 
 
Componente: Impermeabilização 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Deslocamento ou deformação excessiva de componentes ou ligações. Proliferação de vegetação. 
Acumulação de detritos. 
Estratégia de reabilitação 
A estrategia de reabilitação assenta, em geral, em ações de carater sintomático: 
- Levantamento e reposição (adequada) dos componentes, para repor pendentes e fixações; 
- Limpeza de caleiras e ralos de pinha, permitindo um escoamento adequado; 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados, como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
Poderão também ser fatores de risco, embora com baixa probabilidade de ocorrer, a escassez de 
mão de obra ou de equipamento.  
 
 
  
Ficha 111 
Elemento: COBERTURA PLANA 
 
Componente: Outros 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Incapacidade do sistema de drenagem para garantir uma resposta funcional eficiente: 
escoamento rápido, sem entupimentos, sem transbordo, sem perda de estanquidade e sem ruidos 
significativos. Os erros mais frequentes são: 
- Dimensão ou geometria inadequada de caleiras, tubos de queda e outros elementos de 
drenagem, em desrespeito pelo projeto, nomeadamente a dimensão insuficiente dos remates 
laterais das caleiras e elementos afins, propiciando o transbordo; 
- Falta de estanquidade das ligações entre os vários componentes do sistema; 
Inclinação deficiente das caleiras, dificultando o escoamento e propiciando a estagnação da 
água, 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de dispositivos de drenagem de coberturas que sofreram erros de execulção 
depende do tipo especifico de anomalia, passando em geral pela execução de trabalhos que 
permitam repor as caracteristicas definidas em projeto e que se traduzem, com grande 
frequencia, levantamento e reposição dos vários acessórios, após correção de geometria com 
adequada execução de ligações- Quando os erros de execução se traduzem no afastamento das 
soluções definidas em projeto, a reabilitação das anomalias implica, em geral, a substituição dos 
sistemas. 
Quando se trata de utilização de calibres inferiores aos de projeto pode ser possivel, nalguns 
casos, o reforço da drenagem vertical, nomeadamaente, atraves de inserção de tubos de queda 
adicionais. No casos de acessórios em falta ou inadequados (por exemplo, ralos de pinha) a 
reabilitação traduz-se na sua colocação ou substituição. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
Devem também ser feitas inspeções/visitas ao local, diagnosticando, caso seja possível, a causa 
da anomalia. 
O levantamento e reposição dos vários acessórios, neste caso, é também um aspeto que deve ser 
considerado no planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente 
previsível . 
Ficha 112 
Elemento: COBERTURA PLANA 
 
Componente: Outros 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa. 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Incapacidade do sistema de drenagem para garantir uma resposta funcional eficiente: 
escoamento rápido, sem entupimentos, sem transbordo, sem perda de estanquidade e sem ruídos 
significativos. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de dispositivos de drenagem mal concebidos ou projetados pode implicar a sua 
substituição integral, por soluções adequadas, tendo particular atenção ás novas ligações aos 
dispositivos existentes e ao revestimento ou impermeabilização. 
Quando se trata de sub-dimensionamento pode ser possível, nalguns casos, o reforço da 
drenagem vertical, nomeadamente, através da inserção de tubos de queda adicionais. 
Em diversas situações pode adotar-se uma estratégia de correção localizada, nomeadamente da 
correção ou reforço de ligação, na utilização de raios de pinha adequados, etc. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação consiste na remoção do revestimento e na sua posteiror recolgem, com técnicas e 
materiais adequados aos suportes, materiais, condições ambientais e tipo de utilização. Poderão 
ser necessárias materiais adequados aos suportes, matriais, condições ambientais e tipo de 
utilização. Poderão ser necessárias alterações no modo de aplicação do revestimento, 
nomeadamente através da criação de juntas complementares. Em situações de maior gravidade, 
pode ser necessária recolocar todo o revestimento ou movimentos com eventual substituição do 
proprio material. 
Quando está subjacente a hipótese de deformação ou movimentos estruturais, deve ser 
previamente avaliada a necessidade de intervenção estrutural ou de reforço antes da adoção de 
medidas sintomáticas. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projectista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
Ficha 113 
Elemento: COBERTURA PLANA 
 
Componente: Outros 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de conceção/projeto 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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PAVIMENTO INTERIOR 
 
Pavimento 
Interior 
Piso • Deterioração 
• Erro 
• Humidade 
• Fissuração 
Teto • Humidade 
• Deterioração 
• Fissuração 
 
  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Descolamento localizado ou generalizado de revestimentos de piso fixados por colagem 
(ladrilhos cerâmicos, ladrilhos vinílicos ou afins, revestimentos de madeira ou seus derivados, 
mantas sintéticas, etc.) ou aderentes á laje (betonilhas, pinturas afins). O descolamento pode 
estar associado ao empolamento dos revestimentos. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação consiste na remoção do revestimento descolado e na sua posterior recolagem, com 
técnicas e materiais adequados aos suportes. Poderão ser necessárias alterações no modo de 
aplicação do revestimento, nomeadamente através da criação de juntas complementares.  
Em situações de maior gravidade, pode ser necessário recolocar todo o revestimento com 
eventual substituição do próprio material.  
Quando está subjacente a hipótese de deformação ou movimentos estruturais, deve ser 
previamente avaliada a necessidade de intervenção estrutural ou de reforço antes da adoção de 
medidas mais sintomáticas. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação do revestimento, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
Deve estar previamente definido também um local para o material retirado. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
 
  
Ficha 114 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Empolamento/descolamento 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Quebra ou fissuração dos revestimentos, quer localizada, com ou sem padrão uniforme.  
Incidência mais frequente nos cantos de ladrilhos, em zonas de maior circulação ou aplicação de 
cargas localizadas. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação consiste na remoção do revestimento fissurado/quebrado e na sua substituição por 
materiais idênticos, com execução adequada. No caso de apoio descontínuo, pode ser necessário 
rever o espaçamento de apoios ou a resistência das peças. 
Se a fissuração/quebra tiver origem na aplicação de cargas excessivas é conveniente verificar se 
é possível condicionar o uso ou se se impõe o reforço da resistência mecânica do revestimento. 
Em situações de maior gravidade, pode ser necessário recolocar todo o revestimento com 
eventual substituição integral dos materiais.  
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação do revestimento, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
Deve estar previamente definido também um local para o material retirado. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
 
  
Ficha 115 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Quebra 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação do pavimento interior de algumas habitações, com destacamento em alguns casos. 
Estratégia de reabilitação 
Substituição do pavimento degradado por outro de um material com maior durabilidade. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação do revestimento, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
Deve estar previamente definido também um local para o material retirado. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
 
  
Ficha 116 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Apodrecimento 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração, descolamento, delaminação, degradação do material (em geral superficial, lacagem, 
perda da camada superficial protetora/decorativa), enodoamento, acumulação de sujidade e 
incrustações. 
Degradação e desguarnecimento de juntas, incluindo a criação de vegetação parasitária, no 
exterior. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação dos pavimentos sujeitos a erros de utilização ou manutenção é, em geral, de 
caracter meramente sintomático, limpando ou substituindo os elementos degradados e 
corrigindo, posteriormente os métodos de manutenção e limpeza. 
Para garantir a durabilidade da reparação é fundamental proceder a ações corretivas do modo de 
utilização, com a eventual adoção de medidas de proteção, a que se deve associar um plano de 
manutenção periódica. 
No caso de cargas excessivas é conveniente verificar se é possível condicionar o uso ou se se 
impõe o reforço da resistência mecânica do revestimento. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer com que haja 
algum desvio nos custos e nos prazos. 
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores, embora com baixa probabilidade de ocorrer, como a escassez de mão de 
obra ou de equipamento.  
 
 
  
Ficha 117 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
√     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
224 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Deficiente assentamento de peças ou ladrilhos (colagem incompleta, juntas irregulares, 
desalinhamento e falta de planeza), deficiente fabrico de argamassas e sua aplicação (porosidade 
excessiva, falta de planeza, heterogeneidade). Utilização de material degradado ou empenado. 
Remate deficiente em pontos singulares, nomeadamente nas ligações com outros materiais, 
arestas, etc. 
Aplicação de materiais sem estarem reunidas as condições de limpeza e humidade adequadas no 
suporte e revestimento. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação dos erros de execução é, em geral, sintomática, de modo a alcançar o desempenho 
desejado, no estrito cumprimento do projeto. Deste modo, a reabilitação passa, sobretudo, pela 
demolição/remoção dos materiais afetados e a sua substituição por materiais adequados, 
utilizando as técnicas corretas, nos termos previstos no projeto e nas normas técnicas aplicáveis. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados, como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização.  
A remoção dos materiais afetados, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível . 
Devem também ser considerados como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue, e deve estar previsto um local para armazenamento (caso 
necessário) e outro para a colocação do material retirado. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa. 
 
 
  
Ficha 118 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de Execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Deterioração acentuada do revestimento, sobretudo em zonas de maior circulação ou sob as 
ações correntes de limpeza, ou exigíveis para a utilização específica do espaço em questão. 
Fissuração, descolamento e empolamento por inadequação dos materiais ou das juntas de 
assentamento e periféricas previstas no projeto. 
Estratégias de reabilitação 
A reparação dos erros de conceção/projeto é, em geral, sintomática, de modo a alcançar o 
desempenho desejado, mas obriga, frequentemente á substituição integral do revestimento (por 
outro capaz de responder com eficácia ás exigências funcionais aplicáveis), sobretudo quando 
os defeitos são generalizados ou não é viável a reparação de pontos singulares, sem afetar o 
restante revestimento. 
É frequente a necessidade de criação de juntas de esquartelamento (para quase todos os tipos de 
materiais), o que, em geral, se consegue fazer sem um caracter destrutivo e mantendo os 
revestimentos. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da anomalia 
por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação do peitoril, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
Considerando a hipótese de substituição integral do revestimento, a morosidade da aprovação 
dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no planeamento da tarefa, como a 
qualidade e os prazos de entrega do material. Deve estar previamente definido também um local 
para o material retirado. 
 
 
  
Ficha 119 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de conceção/projeto 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada, mas geralmente localizada, de paredes, pavimentos ou tetos interiores 
ou ainda da face interior das paredes exteriores, geralmente associada a manchas com coloração 
ligeira, com irradiação a partir de uma zona especifica. 
Frequente destacamento de revestimento de pavimentos e aparecimento de água na base das 
paredes.  
As manifestações são frequentemente distantes da zona da origem da água, face á sua provável 
migração por dentro dos elementos construtivos, por caminhos preferenciais. 
Estratégias de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta na reparação ou substituição dos equipamentos e 
canalizações que dão origem ás infiltrações, seguida de secagem, saneamento e reparação dos 
revestimentos afetados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização.  
Considerou-se neste caso que, para a reparação/substituição dos equipamentos e canalizações, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega, também deve ser tido em conta. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos.  
 
 
  
Ficha 120 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Piso 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração Fortuita 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração com espaçamento médio ou reduzido, com distribuição e padrão frequentemente 
regulares, em panos exteriores ou interiores, afetando apenas o revestimento. Apesar de ser 
típica de revestimentos contínuos e aderentes pode manifestar-se em revestimentos cerâmicos 
(em geral por fissuração nas juntas) ou em revestimentos não aderentes (ex. juntas de ligação de 
placas de gesso cartonado). 
Estratégia de reabilitação 
O padrão e a densidade deste tipo de fissuração obrigam, em geral, á reparação geral dos 
revestimentos, embora sem exigir, na maior parte dos casos, tratamento prévio profundo de 
todas as fissuras. No entanto, as fissuras mais significativas devem ser reabilitadas “em ponte”. 
É recomendável, se possivel, a criação de proteções que diminuam a intensidade da ação da 
água sobre a parede ou a variação brusca de temperatura (mecanismo de sombreamento). 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
 
  
Ficha 121 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Piso  
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação de humidade e temperatura 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada de determinadas zonas da face interior dos tetos, como maior ou 
menos extensão, geralmente associada a manchas com coloração ligeira e auréola 
suficientemente definida, por faixa de cor mais escura e/ou formação de sais. 
Em situações menos recente ou de maior gravidade, as manchas podem tornar-se bastante 
escuras, por desenvolvimento de fungos e bolores, com diminuição da auréola e frequente 
escamação do revestimento ou pintura. 
Em situações limite, podem observar-se gotejamento ou fios de água, a partir de microfissuras 
criadas no paramento. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta, em geral, na reabilitação geral da fachada; 
- Correção de defeitos localizados (fissuras, destacamento, etc.); 
- Reparação, substituição ou reforço do revestimento exterior das paredes, para limitar a entrada 
de água; 
- Limpeza e acabamento decorativo das fachadas; 
Em situações de maior gravidade, em que o fenómeno corresponda á fissuração acentuada e 
generalizada da parede, pode ter que se recorrer a revestimento corretivo complementar (reboco 
delgado armado, por exemplo). Em casos de grave deterioração do revestimento e do suporte 
pode recorrer-se a um sistema de revestimento independente. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro.  
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator esta associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Considerou-se neste caso que, para a substituição/reforço do revestimento exterior da parede, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
Ficha 122 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Teto 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em zona corrente 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade, os prazos de entrega do material e um local disponível 
para colocação do material em stock. 
 
 
  
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fungos e bolores no interior de habitações resultantes do efeito das condensações superficiais, 
caracterizando-se, em geral, pelo aparecimento de manchas pretas (com limite difuso) na face 
interior das paredes exteriores, nos cantos dos compartimentos correspondentes a cunhais do 
edifício, nas proximidades dos vãos envidraçados e sobre os elementos estruturais não aparentes 
(vigas e pilares). 
O fenómeno é observável sobretudo em locais de elevada produção de vapor de água (cozinhas 
e quartos de banho) e em quartos de dormir em fachadas com fraca insolação. Nos andares 
superiores, sob a cobertura o fenómeno é, em geral mais intenso e afeta também os tetos. 
Estratégia de reabilitação 
Após reabilitação exterior, com eliminação das infiltrações e reforço da resistência térmica das 
fachadas e coberturas (de preferência com soluções de isolamento térmico pelo exterior 
complementar, usando técnicas adequadas), reparar os revestimentos interiores, utilizando 
técnicas de limpeza criteriosas e de acordo com especificação técnica adequada. Adota-se, em 
geral a limpeza dos revestimentos com produtos esterilizantes e sua posterior lavagem com 
produto neutro e secagem, para permitir a reparação da pintura. Não é necessário, em geral, a 
substituição de rebocos ou estuques. 
Fomentar os hábitos de ventilação transversal franca das habitações, diariamente, bem como a 
adoção de medidas tendentes á contenção da produção descontrolada de vapor de água. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro.  
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Considerou-se neste caso que, para a substituição/reforço do revestimento exterior da parede, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, como a qualidade, os prazos de entrega do material e um local disponível 
para colocação do material em stock. 
Ficha 123 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Teto 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Condensação 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada, mas geralmente localizada, de paredes, pavimentos ou tetos interiores 
ou ainda face interior das paredes exteriores, geralmente associada a manchas com coloração 
ligeira, com irradiação a partir de uma zona especifica. 
Frequente destacamento de revestimento de pavimentos e aparecimento de água na base das 
paredes. 
As manifestações dão frequentemente distantes da zona da origem da água, face á sua provável 
migração por dentro dos elementos construtivos, por caminhos preferenciais. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta na reparação ou substituição dos equipamentos e 
canalizações que dão origem ás infiltrações, seguida da secagem, saneamento e reparação dos 
revestimentos afetados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização.  
Considerou-se neste caso que, para a reparação/substituição dos equipamentos e canalizações, 
seria necessário contar com a colaboração de subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, 
aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma maior incerteza quanto á sua produtividade e 
quanto ao cumprimento das responsabilidades que são atribuídas aos subempreiteiros. 
A qualidade da reparação dos elementos e o prazo de entrega, também deve ser tido em conta. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos.  
 
 
  
Ficha 124 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Teto 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração fortuita 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Humidificação acentuada, mas localizada, se superfícies interiores de elementos da envolvente, 
geralmente associada a manchas com coloração ligeira, com irradiação a partir das 
proximidades de um ponto singular da superfície e auréola suficientemente definida, por faixa 
de cor mais escura e/ou formação de sais. 
Em situações menos recentes ou de maior gravidade, as manchas podem tornar-se bastante 
escuras, por desenvolvimento de fungos e bolores, com diminuição da aureola e frequente 
escamação do revestimento ou pintura. 
Em situações limite, podem observar-se gotejamento ou fios de água, a partir de microfissuras 
criadas na superfície. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta, em geral, na reabilitação localizada da fachada; 
- Correção de defeitos localizados (fissuras, destacamento, etc.); 
- Correção dos pontos singulares, com eventual proteção complementar ou mesmo demolição e 
reconstrução adequada; 
- Limpeza e acabamento decorativo das zonas afetadas, quer no extrerior, quer no interior, 
podendo ser necessário estender essa ação á totalidade da superfície, á fachada ou ao 
compartimento. 
Em situações de maior gravidade ou incompatibilidade de revestimento corretivo localizados 
com a restante área, pode ter que recorrer-se a revestimento corretivo em toda a superfície. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da 
anomalia por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
Ficha 125 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Teto 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em pontos singulares 
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Destacamento de revestimento de teto, em geral aderente e descontínuo, com caracter pontual 
ou generalizado. Quando o destacamento não atinge toda a espessura do revestimento é, em 
geral, designado por delaminação ou escamação. O fenómeno pode ocorrer apenas ao nível da 
camada superficial do revestimento, como é o caso das pinturas ou dos estuques. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação passa pela reparação, em geral localizada de estuques e rebocos e 
posterior pintura integral do teto, após limpeza adequada. 
Em função do tipo de suporte, tipo de revestimento e causa identificada, devem escolher-se as 
melhores soluções para promover a aderência dos novos revestimentos. 
Se o defeito tiver origem em fenómenos de origem química, é inevitável a remoção e 
substituição integral de todos os materiais contaminados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização.  
No caso de incompatibilidade química dos materiais, deve verificar-se a especificação dos 
novos materiais a aplicar, a qualidade do material recebido em obra e, caso necessário, o seu 
correto armazenamento. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos acrescidos para o correto desenrolar dos trabalhos.  
 
 
  
Ficha 126 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Teto 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Destacamento/escamação/delaminação 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
São visíveis nos tetos das habitações fissuras de pequena expressão. 
Estratégia de reabilitação 
No caso de fissuras significativas, estas devem ser reparadas através do seu alargar, colmatagem 
com material elástico (mástique) e fita de papel para dessolidarização do revestimento, a 
camada de regularização deverá ser efetuada com uma argamassa de cimento, em duas camadas, 
intercamadas por rede de fibra de vidro. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
 
  
Ficha 127 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Teto 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação do teor em água dos materiais ou 
elementos de construção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração com espaçamento médio ou reduzido, com distribuição e padrão frequentemente 
regulares, em panos exteriores ou interiores, afetando apenas os revestimentos. Apesar de ser 
típica de revestimentos contínuos e aderentes (reboco, estuque, etc.) pode manifestar-se em 
revestimentos cerâmicos (em geral por fissuração nas juntas) ou em revestimentos não aderentes 
(ex. juntas de ligação de placas de gesso cartonado). 
Estratégia de reabilitação 
O padrão e a densidade deste tipo de fissuração obrigam, em geral, á reparação geral dos 
revestimentos, embora sem exigir, na maior parte dos casos, tratamento prévio profundo de 
todas as fissuras. No entanto, as fissuras mais significativas devem ser reabilitadas “em ponte”. 
É recomendável, se possível, a criação de proteções que diminuam a intensidade da ação da 
água sobre a parede ou a variação brusca de temperatura (mecanismos de sombreamento). 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
 
  
Ficha 128 
Elemento: PAVIMENTO INTERIOR 
 
Componente: Teto 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação de humidade e temperatura 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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ESCADAS  
 
Escadas 
Revestimentos • Fissuração 
• Deterioração 
• Erro 
Dispositivos de proteção 
contra queda 
• Deterioração 
• Erro 
 
  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação da marmorite da parede da caixa de escadas. 
Estratégia de reabilitação 
Não parece justificar-se a consolidação generalizada ou uniformização da base do suporte. 
Deve estudar-se a hipótese de remoção do material, recolocando novo material, criando juntas 
visíveis e adequadas. A formação de juntas com dimensão considerável, permite a livre 
dilatação do material, evitando que se instalem tensões que conduzam á sua fissuração e rotura. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização. 
A remoção dos revestimentos, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue, e deve estar previsto um local para armazenamento (caso 
necessário) e outro para a colocação do material retirado. 
Neste caso, o elemento em causa tem acrescido o risco da sua localização, devido á falta de 
espaço e ao facto de ser um locar de acesso para outros compartimentos. 
 
 
  
Ficha 129 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Revestimento 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação do teor em água dos materiais ou 
elementos de construção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração de material de revestimento de piso nas caixas de escada, com destacamento pontual. 
Estratégia de reabilitação 
Não parede justificar-se a consolidação generalizada ou uniformização da base de suporte. Deve 
estudar.se a hipótese de remoção do material aplicado, recolocando novo material, criando 
juntas visíveis e adequadas. A formação de juntas com dimensão considerável permite a livre 
dilatação do material, evitando que se instalem tensões que conduzam á sua fissuração e rotura. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da anomalia 
por parte da equipa projetista (não prevendo por exemplo a criação de juntas de dilatação) e a 
má capacidade técnica do empreiteiro. 
A realização de ensaios e uma visita ao local, para determinar as causas da ocorrência da 
anomalia, são fundamentais neste tipo de intervenção. Este fator está associado a uma correta 
interpretação dos resultados. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material  
Deve estar previamente definido também um local para o material retirado. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderá também ser um risco para o correto desenrolar dos trabalhos. Neste 
caso o elemento em causa tem acrescido o risco da sua localização, devido á falta de espaço e o 
facto de ser um local de acesso para outros compartimentos. 
 
 
 
  
Ficha 130 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Revestimento 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Deformação excessiva dos elementos de 
suporte 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fissuração com espaçamento médio ou reduzido, com distribuição e padrão frequentemente 
regulares, em panos exteriores ou interiores, afetando apenas os revestimentos. Apesar de ser 
típica de revestimentos contínuos e aderentes (reboco, estuque, etc.) pode manifestar-se em 
revestimentos cerâmicos (em geral por fissuração nas juntas) ou em revestimentos não aderente 
(ex. juntas de ligação de placas de gesso cartonado). 
Estratégia de reabilitação 
O padrão e a densidade deste tipo de fissuração obrigam, em geral, á reparação geral dos 
revestimentos, embora sem exigir, na maior parte dos casos, tratamento prévio profundo de 
todas as fissuras. No entanto, as fissuras mais significativas devem ser reabilitadas “em ponte”. 
É recomendável, se possível, a criação de proteções que diminuam a intensidade da ação da 
água sobre a parede ou a variação brusca de temperatura (mecanismo de sombreamento). 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa 
Neste caso, o elemento em causa tem acrescido o risco da sua localização, devido á falta de 
espaço e ao facto de ser um locar de acesso para outros compartimentos. 
 
 
  
Ficha 131 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Revestimento 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Variação de humidade e temperatura 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
As paredes das caixas de escadas com acabamento em reboco projetado encontram-se muito 
fissuradas. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação deste tipo de fissuras pressupõe todas ou algumas das seguintes tarefas prévias: 
- Estabilização da parede (com eventual grampeamento, no caso de paredes duplas); 
- Secagem da parede; 
- Reforço e rigidificação das ligações a elementos confinantes ou, em alternativa, a sua 
libertação, pela criação de juntas de dilatação/contração, com particular atenção aos 
mecanismos de estanquidade, sendo adequado o tratamento “em ponte”, com reabertura, 
masticagem, dessolidarização com fita de papel, para diminuição da concentração de tensões, e 
revestimento armado localizado. 
Nalguns casos, pode ser recomendável, se possível, a criação de proteções que diminuam a 
intensidade da ação da água sobre a parede. Em situações de maior deterioração da parede e 
dificuldade de correção, pode ser necessário recorrer a revestimento delgado armado (com ou 
sem isolamento térmico, pelo exterior) ou a revestimento independente (tipo “bardage”) para 
garantir estanquidade á parede, desprezando o contributo da própria parede e do seu 
revestimento e sem necessidade de reparação exaustiva das fissuras. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projectista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
 
 
  
Ficha 132 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Revestimento 
Anomalia: Fissuração 
Causa/Manifestação: Outros 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
243 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Descolamento localizado ou generalizada de revestimento de piso fixados por colagem 
(ladrilhos cerâmicos, ladrilhos vinílicos ou afins, revestimentos de madeira ou seus derivados, 
mantas sintéticas, etc.) ou aderentes á laje (betonilhas, pinturas e soluções afins). O 
descolamento pode estar associado ao empolamento dos revestimentos. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação consiste na remoção do revestimento e na sua posteiror recolgem, com técnicas e 
materiais adequados aos suportes, materiais, condições ambientais e tipo de utilização. Poderão 
ser necessárias materiais adequados aos suportes, matriais, condições ambientais e tipo de 
utilização. Poderão ser necessárias alterações no modo de aplicação do revestimento, 
nomeadamente através da criação de juntas complementares. Em situações de maior gravidade, 
pode ser necessária recolocar todo o revestimento ou movimentos com eventual substituição do 
proprio material. 
Quando está subjacente a hipótese de deformação ou movimentos estruturais, deve ser 
previamente avaliada a necessidade de intervenção estrutural ou de reforço antes da adoção de 
medidas sintomáticas. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projectista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
Neste caso, o elemento em causa tem acrescido o risco da sua localização, devido á falta de 
espaço e ao facto de ser um locar de acesso para outros compartimentos. 
 
 
  
Ficha 133 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Revestimento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Empolamento/descolamento 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
244 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Destacamento (localizado ou geral) de revestimento aderente, continuo ou descontínuo. 
Destacamento em pontos singulares, sobretudo nas ligações e no “cobertor” e “focinho” do 
degrau. 
Quando o destacamento não atinge toda a espessura do revestimento é, em geral, designado por 
delaminação ou escamação. O fenómeno pode ocorrer apenas ao nível da camada superficial do 
revestimento. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação passa pela substituição total ou parcial do revestimento afetado.  
Nos casos em que se suspeita de incompatibilidade química dos materiais, exige-se uma análise 
prévia da situação que permita selecionar novos materiais (para aplicação integral) ou materiais 
e mecanismos de proteção contra os referidos agentes químicos 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização.  
No caso de incompatibilidade química dos materiais, deve verificar-se a especificação dos 
novos materiais a aplicar, a qualidade do material recebido em obra e, caso necessário, o seu 
correto armazenamento. 
Neste caso, o elemento em causa tem acrescido o risco da sua localização, devido á falta de 
espaço e ao facto de ser um locar de acesso para outros compartimentos. 
 
 
  
Ficha 134 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Revestimento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Destacamento/escamação/delaminação 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
245 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Quebra ou fissuração dos revestimentos, quer localizada, quer generalizada, com ou sem padrão 
uniforme. 
Incidência mais frequente nos cantos de ladrilhos, em zonas de maior circulação ou aplicação de 
cargas localizadas. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação consiste na remoção do revestimento fissurado/quebrado e na sua substituição por 
materiais idênticos, com execução adequada. No caso de apoios descontínuos, pode ser 
necessário rever o espaçamento de apoios ou a resistência das peças. 
Se a fissuração/quebra tiver origem na aplicação de cargas excessivas é conveniente verificar se 
é possível condicionar o uso ou se se impõe o reforço da resistência mecânica do revestimento. 
Em situações de maior gravidade, pode ser necessário recolocar todo o revestimento com 
eventual substituição integral dos materiais. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação do revestimento, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
Deve estar previamente definido também um local para o material retirado. 
Neste caso, o elemento em causa tem acrescido o risco da sua localização, devido á falta de 
espaço e ao facto de ser um locar de acesso para outros compartimentos. 
 
 
  
Ficha 135 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Revestimento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Quebra 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
246 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Fissuração, descolamento, delaminação, degradação do material (em geral superficial, lascagem, 
perda da camada superficial protetora/decorativa), enodoamento, acumulação de sujidade e 
incrustações. 
Degradação e desguarnecimento de juntas, incluindo a criação de vegetação parasitária, no 
exterior. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação dos pavimentos sujeitos a erros de utilização ou manutenção é, em geral, de 
caracter meramente sintomático, limpando ou substituindo os elementos degradados e 
corrigindo, posteriormente os métodos de manutenção e limpeza. 
Para garantir a durabilidade da reparação é fundamental proceder a ações corretivas do modo de 
utilização, com a eventual adoção de medidas de proteção, a que se deve associar um plano de 
manutenção periódica. 
No caso de cargas excessivas é conveniente verificar se é possível condicionar o uso ou se se 
impõe o reforço de resistência mecânica do revestimento. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer com que haja 
algum desvio nos custos e nos prazos. 
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores, embora com baixa probabilidade de ocorrer, como a escassez de mão de 
obra ou de equipamento.  
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo, poderão constituir riscos acrescidos para o correto desenrolar dos trabalhos 
 
 
  
Ficha 136 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Revestimento 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
247 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Deficiente assentamento de peças ou ladrilhos (colagem incompleta, juntas irregulares, 
desalinhamento e falta de planeza), deficiente fabrico de argamassa e sua aplicação (porosidade 
excessiva, falta de planeza, heterogeneidade). Utilização de material degradado ou empenado. 
Remate deficiente em pontos singulares, nomeadamente nas ligações com outros materiais, 
arestas, etc. 
Aplicação de materiais sem estarem reunidas as condições de limpeza e humidade adequadas no 
suporte e no revestimento. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação dos erros de execução é, em geral, sintomática, de modo a alcançar o desempenho 
desejado, no estrito cumprimento do projeto. Deste modo, a reabilitação passa, sobretudo, pela 
demolição/remoção dos materiais afetados e a sua substituição por materiais adequados. 
Utilizando as técnicas corretas, nos termos previstos no projeto e nas normas técnicas 
aplicáveis.  
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da aprovação dos 
trabalhos pela fiscalização.  
A remoção dos materiais afetados, neste caso, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
Devem também ser considerados, como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue. Deve estar previsto um local para armazenamento (caso 
necessário) e outro para a colocação do material retirado. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo,  poderão constituir riscos acrescidos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
Neste tipo de intervenção deve estar presente mão de obra especializada (encarregado), para 
garantir a qualidade da tarefa em causa. 
 
 
  
Ficha 137 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Revestimento 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
248 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Deterioração acentuada do revestimento, sobretudo em zonas de maior circulação ou sob as 
ações correntes de limpeza, ou exigíveis para a utilização específica do espaço em questão. 
Fissuração, descolamento e empolamento por inadequação dos materiais ou das juntas de 
assentamento e periféricas previstas no projeto. 
Estratégia de reabilitação 
A reparação dos erros de conceção/projeto é, em geral, sintomática, de modo a alcançar o 
desempenho desejado, mas obriga, frequentemente á substituição integral do revestimento (por 
outro capaz de responder com eficácia ás exigências funcionais aplicáveis), sobretudo quando 
os defeitos são generalizados ou não é viável a reparação de pontos singulares, sem afetar o 
restante revestimento. 
É frequente a necessidade de criação de juntas de esquartelamento (para quase todos os tipos de 
materiais), o que, em geral, se consegue fazer sem um caracter destrutivo e mantendo os 
revestimentos. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a ocorrência da má interpretação da anomalia 
por parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação do peitoril, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
Considerando a hipótese de substituição integral do revestimento, a morosidade da aprovação 
dos trabalhos pela fiscalização deve ser tida em conta no planeamento da tarefa, como a 
qualidade e os prazos de entrega do material. Deve estar previamente definido também um local 
para o material retirado. 
Neste caso, o elemento em causa tem acrescido o risco da sua localização, devido á falta de 
espaço e ao facto de ser um locar de acesso para outros compartimentos 
 
  
Ficha 138 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Revestimento 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de conceção/projeto 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
   √  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
249 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Degradação geral dos dispositivos de proteção contra queda, em geral metálicos e sob a forma 
de guarda continua (mas não opaca, formada por barras numa ou várias direções) fixa ao 
pavimento ou ás paredes (ou a ambos), deterioração do aspeto (descasque de pintura, corrosão, 
etc.) e com rotura ou deficiente rigidez dos pontos de apoio no pavimento ou nas paredes. 
Em alguns casos de proteções reticuladas, podem observar-se a falta de elementos verticais ou 
horizontais intermédios, por deterioração com o uso, vandalismo e ausência de manutenção.  
Deformação excessiva sob ação de forças correntes, aplicadas pelos utentes, com arrancamento 
e queda nos casos mais graves. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de dispositivos de proteção contra queda depende do tipo especifico de anomalia, 
passando em geral pela execução de trabalhos que permitam repor (ou garantir) a sua 
estabilidade e rigidez, adequadas ao seu uso, e a melhoria do seu aspeto. 
Tais operações só são eficazes se forem acompanhadas de medidas que permitam a dilatação e 
contração dos materiais e a sua proteção face aos agentes atmosféricos. 
É frequente a necessidade de substituição integral das fixações e a introdução de elementos 
complementares de contraventamento dos montantes. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem também ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projetista e a má capacidade técnica do empreiteiro. 
A remoção e colocação do revestimento, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
 
 
  
Ficha 139 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Dispositivos de proteção contra queda 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Quebra 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
250 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Degradação de corrimãos da caixa de escadas e das guardas das janelas, devido á corrosão. 
Estratégia de reabilitação 
Reabilitação dos elementos degradados. Prevê-se a sua substituição sempre que não apresentam 
condições se segurança. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores, como a má gestão de subempreiteiros. 
Outro fator de risco, é a qualidade da reparação dos elementos e o seu prazo de entrega. 
 
 
  
Ficha 140 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Dispositivos de proteção contra queda 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Corrosão 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
251 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos dispositivos de proteção contra queda (em geral, guardas metálicas), 
nomeadamente das suas fixações ás paredes ou pavimentos e do seu aspeto geral (pintura, 
proteção para mãos, etc.). As grades apresentam-se progressivamente mais livres, com maior 
deformações e vibrações sob ação das cargas correntes. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação destes elementos deteriorados por erros de utilização ou manutenção é, em geral, 
de caracter meramente sintomatico, substituindo ou reparando os elementos afetados. A 
reabilitação de dispositivos de proteção contra queda depende do tipo especifico de anomalia, 
passando em geral pela execução de trabalhos que permitam repor (ou garantir) a sua 
estabilidade e rigidez, adequadas ao seu uso, e a melhoria do seu aspeto. 
É frequente a necessidade de substituição integral das fixações e a introdução de elementos 
complementares de contraventamento dos montantes. 
Para garantir a durabilidade da reparação  é funamental proceder a ações corretivas do modo de 
utilização, a que se deve associar um plano de verificação e manutenção periodica. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores, como a má gestão de subempreiteiros. 
Outro fator de risco, é a qualidade da reparação dos elementos e o seu prazo de entrega. 
 
 
  
Ficha 141 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Dispositivos de proteção contra queda 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Os erros de execução dos dispositivos de proteção contra queda (em geral, guardas metálicas) 
traduzem-se nos mais diversos defeitos descritos em ficha próprias, que traduzem as 
consequências funcionais correspondentes. Os erros mais frequentes são: 
- Deficiente fixação (cravação insuficiente ou muito próxima dos bordos do suporte, 
aparafusamento deficiente, etc.); 
- Acabamento deficiente e incompatível com o uso, nomeadamente pela existência de saliências, 
rebarbas, etc., em particular na zona de apoio direto das mãos; 
- Não criação de juntas de dilatação em elementos de grande comprimento; 
- Afastamento entre a execução e as definições de projeto, particularmente notória em soluções 
construtivas não tradicionais; 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de dispositivos de proteção contra queda depende do tipo especifico de anomalia, 
passando em deral pela execução de trabalhos que permitam repor (ou garantir) a sua 
estabilidade e rigidez, adequadas ao seu uso, e a melhoria do seu aspeto. 
Tais operações só são eficazes se forem acompanhadas de medidas que permitam a dilatação e 
contração dos materiais e a sua proteção face aos agentes atmosféricos. 
É frequente a necessidade de substituição integral das fixações e a introdução de elementos 
complementares de contraventamento dos montantes. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
A remoção dos materiais afetados, neste caso, é um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento da estratégia de reabilitação, pois a sua execução poderá não ser facilmente 
previsível. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, o atraso na entrega de materiais e a 
qualidade do material entregue; deve estar previsto um local para a colocação do material 
retirado. 
O facto de a intervenção ocorrer no interior do edifício, a falta de espaço ou equipas a trabalhar 
ao mesmo tempo,  poderão constituir riscos para o correto desenrolar dos trabalhos. 
 
  
Ficha 142 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Dispositivos de proteção contra queda 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Deformação excessiva dos dispositivos de proteção contra queda ou geometria inadequada, 
permitindo a passagem de crianças através dos seu elementos (por exemplo grades), ou alturas 
insuficientes. 
Estratégia de reabilitação 
A reabilitação de dispositivos de proteção contra queda depende do tipo específico de anomalia, 
passando em geral pela execução de trabalhos que permitam repor (ou garantir) a sua 
estabilidade e rigidez, adequadas ao seu uso, e a melhoria do seu aspeto. 
Tais operações só são eficazes se forem acompanhadas de medidas que permitam a dilatação e 
contração dos materiais e a sua proteção face aos agentes atmosféricos. 
É frequente a necessidade de substituição integral das fixações e a introdução de elementos 
complementares de contraventamento dos montantes. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores, como a má gestão de subempreiteiros. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
 
 
  
Ficha 143 
Elemento: ESCADAS 
 
Componente: Dispositivos de proteção contra queda 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de conceção/projeto 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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INSTALAÇÃO DE ÁGUA E ESGOTOS  
 
Instalação de 
Águas e 
Esgotos 
Tubo de queda • Deterioração 
• Erro 
Rede • Deterioração 
Equipamento de 
cozinha 
• Deterioração 
 
  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação da pintura dos tubos de queda. 
Estratégia de reabilitação 
Propõe-se a aplicação de tubos de queda e respetivas caixas de recolha de águas nas fachadas 
dos edifícios, sempre que estes se encontrem destruídos. 
Propõe-se a reparação e reforço dos tubos de queda, com correção de soldaduras, substituição de 
abraçadeiras de fixação corroídas por outras resistentes á ação da corrosão atmosférica e revisão 
dos ramais de descarga. 
Deve também proceder-se ao fornecimento e aplicação de raios de pinha em todas as entradas 
de tubos de queda de águas pluviais existentes nas coberturas, incluindo todo os materiais, 
acessórios e trabalhos complementares. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, o atraso  no fornecimento de materiais e 
a qualidade do material entregue; deve estar previsto um local para armazenamento (caso 
necessário) e outro para a colocação do material retirado.  
 
 
  
Ficha 144 
Elemento: INSTALAÇÃO DE ÁGUA E ESGOTOS E 
COMBATE A INCÊNDIOS 
 
Componente: Tubo de queda 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Destacamento/escamação/delaminação 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
256 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Rotura de tubos de queda na base. 
Estratégia de reabilitação 
Propõe-se a aplicação de tubos de queda e respetivas caixas de recolha de águas nas fachadas 
dos edifícios, sempre que estes se encontrarem parcialmente destruídos. 
Propõe-se a reparação e reforço dos tubos de queda, com correção de soldaduras, substituição de 
abraçadeiras de fixação corroídas por outras resistentes á ação da corrosão atmosférica e revisão 
dos ramais de descarga. 
Deve também proceder-se ao fornecimento e aplicação de ralos de pinha em todas as entradas 
de tubos de queda de águas pluviais existentes nas coberturas, incluindo todo os materiais, 
acessórios e trabalhos complementares. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como fatores de risco, o atraso  no fornecimento de materiais e 
a qualidade do material entregue; deve estar previsto um local para armazenamento (caso 
necessário) e outro para a colocação do material retirado.  
 
 
  
Ficha 145 
Elemento: INSTALAÇÃO DE ÁGUA E ESGOTOS E 
COMBATE A INCÊNDIOS 
 
Componente: Tubo de queda 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Quebra 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Rotura de tubos de queda na base. 
Estratégia de reabilitação 
Propõe-se a aplicação de tubos de queda e respetiva caixa de recolha de águas nas fachadas dos 
edifícios, sempre que estes se encontrarem parcialmente destruídos. 
Propõe-se a reparação e reforço dos tubos de queda, com correção de soldaduras, substituição de 
abraçadeiras de fixação corroídas por outras resistentes á ação da corrosão atmosférica e revisão 
dos ramais de descarga. 
Deve também proceder-se ao fornecimento e aplicação de ralos de pinha em todas as entradas 
de tubos de queda de águas pluviais existentes nas coberturas, incluindo todos os materiais, 
acessórios e trabalhos complementares.  
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, destaca-se a 
incerteza que há em obras realizadas no exterior, devido às condições climatéricas. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
A remoção e colocação do tubo de queda, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
 
 
  
Ficha 146 
Elemento: INSTALAÇÃO DE ÁGUA E ESGOTOS E 
COMBATE A INCÊNDIOS 
 
Componente: Tubo de queda 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Rotura/deficiência de vedação 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação da pintura dos tubos de queda e corrosão das abraçadeiras de fixação. 
Estratégia de reabilitação 
Propõe-se a aplicação de tubos de queda e respetiva caixas de recolha de águas nas fachadas dos 
edifícios, sempre que estes se encontrem parcialmente destruídos. 
Propõe-se a reparação e reforço dos tubos de queda, com correção de soldaduras, substituição de 
braçadeiras corroídas por outras resistentes á ação da corrosão atmosférica e revisão dos ramais 
de descarga. 
Deve também proceder-se ao fornecimento e aplicação de ralos de pinha em todas as entradas 
de tubos de queda de águas pluviais existentes nas coberturas, incluindo todos os materiais, 
acessórios e trabalhos complementares. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, destaca-se a 
incerteza que há em obras realizadas no exterior, devido às condições climatéricas. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
A remoção e colocação do tubo de queda, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
 
 
  
Ficha 147 
Elemento: INSTALAÇÃO DE ÁGUA E ESGOTOS E 
COMBATE A INCÊNDIOS 
 
Componente: Tubo de queda 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Corrosão 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Incorreto remate do tubo de queda das águas pluviais com a fachada, causando escorrências que 
propiciam a ocorrência de infiltrações para o interior das habitações. 
Estratégia de reabilitação 
Reparação da ligação defeituosa. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, destaca-se a 
incerteza que há em obras realizadas no exterior, devido às condições climatéricas. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
A remoção e colocação do tubo de queda, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
 
 
  
Ficha 148 
Elemento: INSTALAÇÃO DE ÁGUAS E ESGOTOS E 
COMBATE A INCÊNDIOS 
 
Componente: Tubo de queda 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erro de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Fugas na rede de abastecimento de água. Degradação da tubagem da rede inicial. Rotura em 
ramais de descarga de águas residuais domésticas embebidas no pavimento, ou em tubagens da 
rede de alimentação de águas aos aparelhos sanitários 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta na reparação ou substituição dos equipamentos e 
canalizações com fugas. Seguida da secagem, saneamento e reparação dos revestimentos 
afetados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, destaca-se a 
incerteza que há em obras realizadas no exterior, devido às condições climatéricas. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega,o tempo de 
demora no seu fabrico, como a má gestão de subempreiteiros. 
A remoção e colocação do tubo de queda, é também um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
 
 
  
Ficha 149 
Elemento: INSTALAÇÕES DE ÁGUAS E ESGOTOS E 
COMBATE A INCÊNDIOS 
 
Componente: Rede 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Rotura/deficiência de vedação 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação acentuada de equipamento de cozinha, apodrecimento de elementos de madeira e 
remoção das bancas e lava-loiças. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta na reparação ou substituição dos elementos degradados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Como razão, para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, poderão ser 
considerados fatores como a má gestão de subempreiteiros. 
Outro fator de risco, é a qualidade dos novos equipamentos, o seu prazo de entrega ou o tempo 
de demora no seu fabrico. 
 
 
  
Ficha 150 
Elemento: INSTALAÇÃO DE ÁGUAS E ESGOTOS E 
COMBATE A INCÊNDIOS 
 
Componente: Equipamento de cozinha 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Má utilização/falta de manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
 √    
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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INSTALAÇÃO ELÉCTICA 
 
Instalação 
Elétrica 
Rede • Erro 
Tomadas, interruptores 
e aparelhos de 
iluminação 
• Deterioração 
• Erro 
 
  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
263 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Incompatibilidade de traçado da rede elétrica com a rede de abastecimento de água no interior 
de habitações.  
Aproximação excessiva das redes. 
Estratégia de reabilitação 
Alteração das redes com correção dos traçados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Devem ser considerados como fatores de risco, a má interpretação da anomalia por parte da 
equipa projetista, ou a morosidade da aprovação dos trabalhos pela fiscalização.  
Devem também ser feitas inspeções/visitas ao local, para determinar a causa da anomalia, 
evitando a ocorrência de situações imprevistas. 
Considerou-se, neste caso que a correção do traçado seria realizada com a colaboração de 
subempreiteiros. Quando esta situação ocorre, aumenta o risco relativo aos prazos, pois há uma 
maior incerteza quanto á sua produtividade e quanto ao cumprimento das responsabilidades que 
são atribuídas aos subempreiteiros 
 
 
  
Ficha 151 
Elemento: INSTALAÇÃO ELÉTRICA 
 
Componente: Rede 
Anomalia: Erros 
Causa/Manifestação: Erros de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Degradação dos interruptores localizados nas paredes no interior das caixas de escadas. 
Estratégia de reabilitação 
Substituição dos interruptores degradados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação/reparação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer 
com que haja algum desvio nos custos e nos prazos. 
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, destaca-se o 
atraso na entrega dos materiais e a sua qualidade. 
 
 
  
Ficha 152 
Elemento: INSTALAÇÃO ELÉTRICA 
 
Componente: 
Tomadas, interruptores e aparelhos de 
iluminação 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Erro de utilização/manutenção 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
√     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Avaria dos sensores de movimento do sistema de iluminação das caixas de escada. 
Estratégia de reabilitação  
Reparação ou substituição, se necessário, dos elementos de movimento. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação/reparação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer 
com que haja algum desvio nos custos e nos prazos. 
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, destaca-se o 
atraso na entrega dos materiais e a sua qualidade. 
 
 
  
Ficha 153 
Elemento: INSTALAÇÃO ELÉTRICA 
 
Componente: 
Tomadas, interruptores e aparelhos de 
iluminação 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Outros (avaria) 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
√     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Caixas de aparelhagem á vista nas paredes das caixas de escadas. 
Estratégia de reabilitação  
Ocultar a caixa com uma tampa. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação/reparação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer 
com que haja algum desvio nos custos e nos prazos. 
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, destaca-se o 
atraso na entrega dos materiais e a sua qualidade. 
 
 
  
Ficha 154 
Elemento: INSTALAÇÃO ELÉTRICA 
 
Componente: 
Tomadas, interruptores e aparelhos de 
iluminação 
Anomalia: Erro 
Causa/Manifestação: Erros de execução 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
√     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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INSTALAÇÕES MECÂNICAS 
 
Instalações 
Mecânicas 
Abertura de 
admissão/exaustão de 
ar 
• Humidade 
Outro • Deterioração 
 
  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Escorrência de água a partir das grelhas de ventilação no interior dos quartos de banho. 
Estratégia de reabilitação 
Adoção de uma solução para as chaminés na cobertura que permita a entrada de ar que 
impossibilite a entrada de água da chuva. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Quando as tarefas a realizar se situam no exterior, mesmo quando planeadas para alturas do ano 
em que as condições climatéricas sejam mais favoráveis, existem sempre imponderáveis que se 
deve valorizar. A situação do clima torna-se deveras importante se a conjugarmos com os 
prazos previstos para a realização da obra. 
Devem também ser considerados como factores de risco, a má interpretação da anomalia por 
parte da equipa projectista, a má capacidade técnica do empreiteiro ou a morosidade da 
aprovação dos trabalhos pela fiscalização. 
 
 
  
Ficha 155 
Elemento: INSTALAÇÕES MECÂNICAS 
 
Componente: Abertura/exaustão de ar 
Anomalia: Humidade 
Causa/Manifestação: Infiltração em pontos singulares 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
269 
 
 
Descrição sumária da anomalia 
Corrosão das tampas das caixas de corte geral de gás, provocando escorrências na fachada, junto 
às entradas. 
Estratégia de reabilitação 
Substituição das tampas por outras de um material mais adequado. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação/reparação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer 
com que haja algum desvio nos custos e nos prazos. 
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, destaca-se o 
atraso na entrega dos materiais e a sua qualidade. 
 
 
  
Ficha 156 
Elemento: INSTALÇÕES MECÂNICAS 
 
Componente: Outro 
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Corrosão 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
√     
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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INSTALAÇÕES D IVERSAS 
 
Instalações 
Diversas 
Outro • Deterioração 
 
  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Apodrecimento de portas dos armários das cozinhas. 
Estratégia de reabilitação 
A estratégia de reabilitação assenta na reparação ou substituição dos elementos degradados. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
A remoção e colocação dos elementos degradas, é um aspeto que deve ser considerado no 
planeamento de uma tarefa, pois a sua execução poderá não ser facilmente previsível. 
A morosidade da aprovação dos trabalhos, pela fiscalização, deve ser tida em conta no 
planeamento da tarefa, tal como a qualidade e os prazos de entrega do material. 
Deve estar previamente definido também um local para o material retirado. 
 
 
  
Ficha 157 
Elemento: INSTALAÇÕES DIVERSAS 
 
Componente: Outro  
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Apodrecimento 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Descrição sumária da anomalia 
Corrosão das estruturas metálicas dos estendais. 
Estratégia de reabilitação 
Deve proceder-se á sua reparação e reforço, com correção de soldaduras, substituição de 
elementos de fixação. 
Risco de ocorrência de atrasos e sobrecusto  
Na estratégia de reabilitação/reparação, nesta ficha, são poucos os fatores que poderão fazer 
com que haja algum desvio nos custos e nos prazos. 
Como razão para que haja alguma derrapagem em relação aos custos e aos prazos, destaca-se o 
atraso na entrega dos materiais e a sua qualidade. 
 
 
  
Ficha 158 
Elemento: INSTALAÇÕES DIVERSAS 
 
Componente: Outro  
Anomalia: Deterioração 
Causa/Manifestação: Corrosão 
Fator de Risco da Estratégia de Reabilitação (custos/prazos) 
1 2 3 4 5 
  √   
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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ANEXO 2 – TABELAS DE AVALIAÇÃO DE RISCO  
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 5 1 5
4.9 Má gestão de subempreiteiros 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro  0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 3 1 3
6.8 Métodos construtivos novos 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 0
7.3 Equipamento inadequado 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 0
8.5 Localização da zona de stock 0
8.6 Espaço disponível para stock 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 5 1 5
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15
10.2 Problemas com vizinhos 3 1 3
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0
TOTAL 92
46,23%
1
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Estruturas
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Parede Exterior
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 5 1 5 3 1 3 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 5 3 15 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 3 3 9 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 3 15 3 3 9 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 3 15 5 3 15 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 1 1 1 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3 3 1 3 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 5 1 5 0 0 0 5 1 5 0 0 0 5 1 5 5 1 5 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 3 9 3 1 3 3 1 3 0
4.13 Erro na escolha do método construtivo
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 3 1 3 0 0 0 5 1 5 0 0 0 5 1 5 5 1 5 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 3 3 9 0 0 0 3 3 9 0 0 0 3 3 9 3 3 9 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 3 3 9 0 0 0 3 3 9 0 0 0 3 3 9 3 3 9 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 5 3 15 0 0 0 5 3 15 0 0 0 5 3 15 5 3 15 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0
6.2 Mão de obra não especializada 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 3 15 3 1 3 3 1 3 0
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0 5 3 15 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0 0 0 3 3 9 0 3 3 9 0 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 0 0 0 3 3 9 0 0 0 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0
7.2 Avaria de equipamento 5 1 5 0 5 1 5 0 0 3 1 3 5 1 5 5 1 5 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 5 1 5 0 0 0 0 0 0 5 1 5 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3 3 1 3 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 3 1 3 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 5 1 5 5 1 5 0
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 3 15 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 1 5 0
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 3 1 3 0 5 1 5 0 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0 0 0 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 3 1 3 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0 0 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 3 1 3 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 0
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 0 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 0 0 3 1 3 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 5 15 3 1 3 5 3 15 3 1 3 1 0
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0 3 1 3 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 3 9 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 3 15 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 1 5 0
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 3 1 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 0
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 0
10.2 Problemas com vizinhos 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0 0 0 0 0 5 3 15 0 0 0
TOTAL 197 87 87 101 149 157 100 186 146 146 0
98,99% 43,72% 43,72% 50,75% 74,87% 78,89% 50,25% 93,47% 73,37% 73,37%
2 3 4 5 6 7 8 9
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
10 11 12
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Parede Exterior
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 0 0 3 1 3 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3 5 1 5 0
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 3 15 5 3 15 0 0 5 1 5 5 1 5 5 3 15 0 0 0 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 5 1 5 3 1 3 0 0 5 1 5 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 3 3 9 0 0 0 0  0 0 0 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 3 3 9 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 5 3 15 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0
6.2 Mão de obra não especializada 3 1 3 3 1 3 0 0 5 1 5 3 1 3 5 1 5 0 0 3 1 3 3 1 3
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0 0 0 0 5 1 5 0 5 1 5 0 0 0 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 0 0 0 0 5 1 5 0 5 1 5 3 1 3 0 5 1 5 5 1 5
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0 3 1 3 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 3 15 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 3 15 0 0 5 1 5 0
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 5 1 5 0 5 1 5 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0 0 0 3 3 9 0 3 3 9 0 0 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0 0 3 3 9 0 3 3 9 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 0 3 1 3 0
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0 0
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 5 1 5 0 5 1 5 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 3 1 3 0 0 3 3 9 3 1 3 3 1 3 3 3 9 0 3 3 9 0
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0 0 3 3 9 0 3 3 9 0 0 0 3 1 3
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5 3 1 3
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 1 3 3 3 1 3 3 1 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15
10.2 Problemas com vizinhos 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 3 1 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 156 100 69 69 155 92 164 57 38 85 41
78,39% 50,25% 34,67% 34,67% 77,89% 46,23% 82,41% 28,64% 19,10% 42,71% 20,60%
22 2317 18 19 20 21
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
13 14 15 16
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Parede Exterior
S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 0 3 1 3 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 3 1 3 5 1 5 5 1 5
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 0 0 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 0 0 3 1 3
4.9 Má gestão de subempreiteiros 0 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 3 1 3 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 0 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 0 3 1 3 5 1 5
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0 0 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 0 0 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 0 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 3 1 3 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 0 0 3 1 3
8.2 Atraso na entrega dos materiais 0 0 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0 3 1 3
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 0 0 5 1 5
8.9 Alteração de preço dos materiais 0 0 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 0 0 3 1 3
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 0 3 3 9 0
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 3 1 3
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 0 5 1 5 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 1 3 3 1 3 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 5 3 15 5 3 15
10.2 Problemas com vizinhos 3 1 3 3 1 3 3 1 3
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0
TOTAL 38 60 80
19,10% 30,15% 40,20%
24 25 26
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Parede Interior
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 5 1 5 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 5 3 15 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 3 3 9 5 1 5 3 1 3 3 3 9 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 3 15 3 3 9 5 3 15 0 3 3 9 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 1 5 5 3 15
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 1 1 1 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3
4.9 Má gestão de subempreiteiros 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5 1 5
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 3 9 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5 1 5
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 3 3 9 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 3 9
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 3 3 9 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 3 9
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 5 3 15 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5 3 15
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 1 1 1 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 5 1 5 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 3 15 3 1 3
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0 0 5 3 15 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0 0 0 0 3 3 9 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 0 0 0 0 0 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 5 1 5 0 0 0 0 5 1 5 0 0 5 1 5 5 1 5 0
7.3 Equipamento inadequado 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0 5 1 5 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 5 1 5 0 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 3 1 3 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 3 15 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 3 15 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 0 0 3 1 3 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0 3 1 3 0 0 0 0 3 1 3 0 0 3 1 3
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 3 1 3 0 0 0 0 3 1 3 0 0 3 1 3
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 0 3 1 3 0 0 0 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 0 5 1 5 0 0 0 3 1 3 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 3 15 3 1
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 3 9 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 3 15 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 3 15 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 3 1 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 0 0 0 0 0 5 3 15 0 0 5 3 15 5 3 15
10.2 Problemas com vizinhos 3 1 3 0 0 0 0 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 3 1 3
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 3 15 3 1 3
TOTAL 199 72 91 30 72 75 104 91 82 186 149
100,00% 36,18% 45,73% 15,08% 36,18% 37,69% 52,26% 45,73% 41,21% 93,47% 74,87%
28 2927 30 31 32 33 34 35 36 37
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Parede Interior
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 3 15 0 5 3 15 5 3 15 5 1 5 5 1 5 0 0 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 0 0 3 1 3
4.9 Má gestão de subempreiteiros 5 1 5 0 5 1 5 0 0 0 0 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5
4.13 Erro na escolha do método construtivo 0
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 5 1 5 0 5 1 5 0 0 0 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 3 3 9 0 3 3 9 0 0 0 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 3 3 9 0 3 3 9 0 0 0 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 5 3 15 0 5 3 15 0 0 0 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 5 1 5 5 1 5 0 0 3 1 3
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0 0 0 5 1 5 0 0 0 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 0 0 0 5 1 5 0 3 1 3 0 5 1 5
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 0 5 3 15 5 1 5 5 3 15 5 1 5 0 0 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 5 1 5 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 3 1 3 0 0 0 3 3 9 0 0 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 3 1 3 0 0 0 3 3 9 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 0 3 1 3
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 5 1 5 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 0 3 1 3 3 1 3 3 3 9 3 1 3 3 3 9 0 3 3 9
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0 3 3 9 0 0 0 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 3 1 3
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 0 1 3 3 1 3 3 1 3 3 3 1 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 0 5 3 15 5 3 15 5 3 15 0 0 0
10.2 Problemas com vizinhos 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 5 1 5 3 1 3
TOTAL 149 0 156 103 140 97 42 30 66
74,87% 0,00% 78,39% 51,76% 70,35% 48,74% 21,11% 15,08% 33,17%
4640 41 42 43 44 4538 39
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Vão
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 0 0 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 5 1 5 3 1 3 5 1 5
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0 0 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 3 1 3 0 0 3 1 3 0 0 0 0 0 0 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 5 3 15 5 3 15 5 1 5 5 3 15 5 3 15 3 3 9 3 3 9 0 3 3 9 3 3 9 5 3 15
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 5 3 15 5 1 5 0 0 0 0 5 1 5 0 0 5 3 15
4.13 Erro na escolha do método construtivo
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 0 3 3 9 3 3 9 3 3 9
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 5 1 5
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0 5 1 5 0 0 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 0 0 3 1 3 0 0 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 0 0 3 1 3 0 0 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 0 0 5 1 5 0 0 0
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 0 0 3 1 3 0 0 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0 0
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0 0
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5 3 1 3 0 3 1 3 0 0
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 1 5 0 5 3 15 5 3 15 5 3 15
10.2 Problemas com vizinhos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0 0 0 0 0 3 1 3 0 0 0
TOTAL 120 129 109 74 66 73 59 51 84 58 96
60,30% 64,82% 54,77% 37,19% 33,17% 36,68% 29,65% 25,63% 42,21% 29,15% 48,24%
52 53 54 55 56 5747 48 49 50 51
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
281 
 
 
Vão
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0 0 0 3 1 3 3 1 3 0
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 5 1 5 0 0 0 5 1 5 5 1 5 0
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0 0 0 5 1 5 5 3 15 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 3 1 3 3 1 3 0 0 0 0 0 0 5 1 5 3 1 3 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 5 3 15 5 1 5 0 3 3 9 0 0 0 0 0 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 5 1 5 5 1 5 0 0 3 1 3 3 1 3 0
4.13 Erro na escolha do método construtivo
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 3 1 3 3 1 3 1 3 3 3 1 3 0 0 0 0 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 0 0 0 0 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 5 1 5 5 1 5 0 3 1 3 0 0 0 0 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5 5 1 5 0
6.2 Mão de obra não especializada 0 3 1 3 0 0 0 0 0 0 5 1 5 3 1 3 0
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 3 1 3 3 1 3 3 3 9 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 3 1 3 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 3 1 3 5 1 5 0
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 3 1 3 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0 0 0 5 1 5 0
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0 0 0 5 1 5 0
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 0 0 5 1 5 0 0 0 0 0 0 5 1 5 0
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0 0 0 3 1 3 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 3 1 3 0 0 0 5 1 5 0
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 1 3 3 1 3
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 0
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 0 0 5 3 15 5 3 15 0
10.2 Problemas com vizinhos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 1 3 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 120 115 117 103 63 66 11 11 72 100 0
60,30% 57,79% 58,79% 51,76% 31,66% 33,17% 5,53% 5,53% 36,18% 50,25% 0,00%
64 65 66 67 6858 59 60 61 62 63
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
282 
 
 
Vão
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 0 0 3 1 3 0 0 0 0 3 1 3 0 0
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 0 0 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3 0
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5 0 0 5 1 5 0 0 0 0 5 1 5 0 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 3 1 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 0 0 0 0 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 0 3 3 9 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 5 1 5 0 0 5 1 5 0 0 0 0 5 1 5 0 0
4.13 Erro na escolha do método construtivo
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 0 0 0 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 0 0 0 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 0 0 0 0 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 0 3 3 9 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 0 0 0 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 0 0 5 1 5 0 0 0 0 5 1 5 0 0
6.2 Mão de obra não especializada 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 5 1 5 3 1 3 3 1 3
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 0 0 5 1 5 0 0 0 0 5 1 5 0 0
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 0 0 3 1 3 0 0 0 0 3 1 3 0 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 0 0 0 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0
8.2 Atraso na entrega dos materiais 0 0 0 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.9 Alteração de preço dos materiais 0 0 0 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 0 0 0 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 1 0 0 0 0 3 1 0
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0 0 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 0 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 0 0 5 1 5 0 0 0 0 5 1 5 0 0
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 0 0 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 0
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 0 0 5 3 15 0 5 3 15 5 3 15 5 1 5 5 3 15 0 0
10.2 Problemas com vizinhos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 68 0 0 63 54 69 69 59 63 54 0
34,17% 0,00% 0,00% 31,66% 27,14% 34,67% 34,67% 29,65% 31,66% 27,14% 0,00%
76 77 78 7970 71 72 73 74 7569
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
283 
 
 
Vão
S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 0 0 3 1 3 0 0 0
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 3 1 3 3 1 3 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 0 0 5 1 5 5 1 5 0 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 0 0 0 0 0 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 3 3 9 3 3 9 0 0 3 3 9 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 0 0 5 1 5 5 1 5 0 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo 0
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 3 3 9 3 3 9 0 0 3 3 9 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0
6.2 Mão de obra não especializada 0 0 0 0 0 0
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 0 0
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0 0 0 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 0 0 0 0 0 0
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 3 1 3 0 3 1 3 5 1 5 3 1 3
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 5 1 5 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 0 3 1 0
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 0
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 5 1 5 5 3 15 5 3 15 0 0
10.2 Problemas com vizinhos 0 0 0 0 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0 0 0 0
TOTAL 103 70 63 76 58 22
51,76% 35,18% 31,66% 38,19% 29,15% 11,06%
82 83 84 8580 81
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
284 
 
 
Pavimento Exterior
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 1 5 0 0 0 0 5 3 15
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 0 3 1 3 0 3 1 3
4.9 Má gestão de subempreiteiros 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0 0 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo 0
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 0 0 0 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 0 0 0 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 0 0 0 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 3 1 3
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0 0 0 0 5 1 5 5 1 5 0 3 1 3 5 3 15 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 0 0 0 0 5 1 5 5 3 15 0 3 1 3 5 3 15 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5 1 5
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 0 5 1 5 0 0 5 1 5 0
8.5 Localização da zona de stock 3 1 3 0 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 0 3 1 3 5 1 5 0
8.6 Espaço disponível para stock 3 1 3 0 0 0 0 0 0 3 1 3 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0 3 1 3
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 0
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 3 9 3 1 3 3 1 3
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0 0 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 5 1 5 3 1 3 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 3 1 3 0 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 3 1 3 0 1 3 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15
10.2 Problemas com vizinhos 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 3 1 3 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 149 156 140 153 107 115 46 103 111 100
74,87% 78,39% 70,35% 76,88% 53,77% 57,79% 23,12% 51,76% 55,78% 50,25%
94 9588 89 90 91 92 9386 87
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
285 
 
 
Cobertura Inclinada
S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 5 1 5 3 1 3 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 3 1 3 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 5 3 15 3 1 3 3 1 3 5 1 5 0 5 1 5
4.9 Má gestão de subempreiteiros 0 0 0 0 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 5 1 5 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo 0 5 1 5
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 0 0 0 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 0 0 0 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 0 0 0 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 0 0 0 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 3 1 3 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 3 1 3 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 0 3 1 3 0 0 3 1 3 3 1 3
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 0 0 0 5 1 5 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 0 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 5 1 5 0 0 3 1 3 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 5 1 5 0 0 3 1 3 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 5 1 5 0 0 0 5 1 5 5 1 5
8.9 Alteração de preço dos materiais 0 0 0 0 3 1 3 3 1 3
8.10 Alteração de especificação dos materiais 3 1 3 0 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 0 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 5 1 5 0 0 3 1 3 0 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15
10.2 Problemas com vizinhos 0 0 0 0 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0 0 0 0
TOTAL 125 49 80 99 85 89
62,81% 24,62% 40,20% 49,75% 42,71% 44,72%
100 10196 97 98 99
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
 
286 
 
 
Cobertura Inclinada
S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 5 1 5
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 0 0 0 0 5 1 5 5 1 5
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 3 1 3 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3 5 1 5
4.9 Má gestão de subempreiteiros 0 0 0 0 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo 0 0 0 0 5 1 5 5 1 5
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 0 0 0 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 0 0 0 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 0 0 0 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 0 0 0 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 5 1 5 3 1 3 3 1 3 0 5 1 5 5 1 5
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 0 0 0 3 1 3 0 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0 0 0 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 0 0 0 0 0 3 1 3
8.9 Alteração de preço dos materiais 0 0 0 0 0 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 0 0 0 0
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0 0 3 1 3
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15
10.2 Problemas com vizinhos 0 0 0 0 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0 0 0 0
TOTAL 82 79 79 49 80 99
41,21% 39,70% 39,70% 24,62% 40,20% 49,75%
106 107102 103 104 105
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Cobertura Plana
S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 5 1 5 5 1 5
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 3 15 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5
4.9 Má gestão de subempreiteiros 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo 3 1 3 0 0 0 5 1 5 5 1 5
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 3 3 9 3 3 9 3 3 9 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 3 3 9 3 3 9 3 3 9 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 5 3 15 5 3 15 5 3 15 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 0 0 0 0 5 1 5 0
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0 0 3 1 3 0 5 1 5 5 1 5
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 0 0 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 0 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0 0 0 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 3 1 3 0 0 0 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 0 0 0 0 0 3 1 3
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0 0 0 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 0 0 0 5 1 5 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15
10.2 Problemas com vizinhos 0 0 0 0 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0 0 0 0
TOTAL 127 129 120 49 78 94
63,82% 64,82% 60,30% 24,62% 39,20% 47,24%
112 113108 109 110 111
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Pavimento Interior
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3 3 1 3 5 1 5
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5 0 0 5 1 5 0 0 5 3 15
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 0 0 0 0 3 1 3 0 3 1 3
4.9 Má gestão de subempreiteiros 0 0 0 0 0 0 5 1 5
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo 3 1 3 0 3 1 3
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 0 0 0 0 0 0 5 1 5
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 0 0 0 0 0 0 3 3 9
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 0 0 0 0 0 0 3 3 9
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 0 0 0 0 0 0 5 3 15
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 3 1 3
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 5 3 15 5 3 15 5 3 15 0 0 5 3 15 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0 0 3 1 3
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 3 15
8.3 Escassez do material no mercado 0 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5 0
8.5 Localização da zona de stock 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 3 1 3 5 1 5 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0 0 3 1 3 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 0 3 1 3
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 3 9 3 1 3 3 1 3
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 5 1 5 0 0 3 1 3 5 1 5 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 1 3 3 0 1 3 3 3 1 3 3 1 3 1 3 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 0 0 0 0 0 5 3 15
10.2 Problemas com vizinhos 0 0 0 0 0 3 1 3
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0 0 0 0 3 1 3
TOTAL 99 97 83 35 79 94 156
49,75% 48,74% 41,71% 17,59% 39,70% 47,24% 78,39%
118 119 120114 115 116 117
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Pavimento Interior
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 1 5 5 3 15 5 1 5
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo 0 0 0 0
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 0 3 3 9 3 3 9 3 3 9 0 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 0 3 3 9 3 3 9 3 3 9 0 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 0 5 3 15 5 3 15 5 3 15 0 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 3 1 3 5 1 5
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0 0 0 0 0 0 0 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 0 0 0 0 0 0 0 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 5 1 5 0 0 0 0 0 0 5 1 5
8.5 Localização da zona de stock 5 1 5 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 0 5 1 5
8.6 Espaço disponível para stock 0 3 1 3 3 1 3 0 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5
8.9 Alteração de preço dos materiais 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 3 1 3 1 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0 0 0 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 3 1 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 3 1 3 1 3 3 3 1 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 0 5 3 15 5 3 15 5 3 15 5 1 5 0 0 0
10.2 Problemas com vizinhos 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
TOTAL 84 149 149 156 93 75 72 78
42,21% 74,87% 74,87% 78,39% 46,73% 37,69% 36,18% 39,20%
124 125 126 127 128121 122 123
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Escadas
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0 3 1 3 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 0 0 0 0 0 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
4.13 Erro na escolha do método construtivo 0 0 0 0 0 0 0
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 0 0 0 0 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 0 0 0 0 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 0 0 0 0 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 0 0 0 0 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 3 1 3 3 1 3 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5 0 5 1 5
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 5 1 5 5 1 5 0 0 5 3 15 0 5 3 15
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 0 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 5 1 5 0 0 0 5 1 5
8.5 Localização da zona de stock 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 3 1 3 5 1 5
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 5 1 5 5 1 5 0 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 3 1 3 3 1 3 0 0 3 1 3 0 3 1 3
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 3 1 3 5 1 5 3 1 3 5 1 5 5 1 5 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 1 3 3 3 1 3 1 3 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 0 0 0 0 5 3 15 0 0
10.2 Problemas com vizinhos 0 0 0 0 3 1 3 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 5 1 5 5 3 15 5 3 15 5 1 5 5 1 5 5 3 15 5 3 15
TOTAL 100 118 93 54 122 87 112
50,25% 59,30% 46,73% 27,14% 61,31% 43,72% 56,28%
130 131 132 133 134 135129
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Escadas
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 0 3 1 3
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5 0 0 0 0 0 0 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 0 3 1 3 3 1 3 0 0 0 0 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 0 0 0 0 5 1 5 5 1 5 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 3 1 3 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 3 1 3 5 1 5
4.13 Erro na escolha do método construtivo 0 0 0 0 0 0 0
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 0 0 0 0 0 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 0 0 0 0 0 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 0 0 0 0 0 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 0 0 0 0 0 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 5 1 5
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 0 0 5 3 15 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3 5 1 5
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0 5 1 5 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 0 0 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 0 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0
8.2 Atraso na entrega dos materiais 0 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 3 1 3 3 1 3 0 0 0 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 3 1 3 3 1 3 0 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 0 5 1 5 5 1 5 0 0 0 0 0
8.9 Alteração de preço dos materiais 0 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 0 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5 3 1 3 3 1 3 0
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 5 1 5 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 0 3 3 9 3 3 9 0 0 0 0 0
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0 0 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 0 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 0 0 0
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 1 3 3 1 3 3 0
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 5 3 15 5 3 15 0 0 0 0 0
10.2 Problemas com vizinhos 0 0 0 0 0 0 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 5 3 15 5 3 15 5 3 15 0 0 0 0 0
TOTAL 65 109 129 42 73 46 44 42
32,66% 54,77% 64,82% 21,11% 36,68% 23,12% 22,11% 21,11%
142 143136 137 138 139 140 141
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Instalação de Água e Esgotos
S O R S O R S O R S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 0 0 0 0 3 1 3 3 1 3 0
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 5 1 5 5 1 5 3 1 3
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 0 0 0 0 5 1 5 5 1 5 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 0 0 0 0 3 1 3 0 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 5 3 15 3 1 3
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 0 0 0 0 0 5 3 15 0
4.13 Erro na escolha do método construtivo 0 0 0 0 3 1 3 0 0
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 5 1 5 5 1 5
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 1 3 3 1 3
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 3 3 9 3 3 9
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 5 1 5 5 1 5
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 5 1 5
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 5 1 5
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 3 1 3 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 0 5 1 5
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 3 1 3 0 0 0 0 0 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 3 15
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 3 15 5 1 5 5 1 5
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
8.5 Localização da zona de stock 3 1 3 0 0 0 0 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 3 1 3 0 0 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5 0 0 0
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5 3 1 3 3 1 3 5 1 5
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0 0 0 5 3 15
8.12 Tempo de secagem dos materiais 0 0 0 0 0 0 0
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado 0 0 0 0 0 0 0
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 0 0 0 5 1 5 5 1 5 5 1 5
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 0 0 0 3 1 3 3 1 3 3 1 3
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 0 0
10.2 Problemas com vizinhos 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 75 79 79 79 101 99 104
37,69% 39,70% 39,70% 39,70% 50,75% 49,75% 52,26%
148 149 150144 145 146 147
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Instalação Elétrica
S O R S O R S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 0 0 0
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 3 1 3 3 1 3 3 1 3
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5 0 0 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 0 0 0 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 5 1 5 0 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 5 1 5 0 5 3 15 0
4.13 Erro na escolha do método construtivo 0 0 0 0
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 5 1 5 0 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 3 3 9 0 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 3 3 9 0 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 5 3 15 0 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 5 1 5 0 0 0
6.8 Métodos construtivos novos 0 0 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 5 1 5 0 0 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 5 1 5 0 0 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 3 1 3 0 3 1 3 0
7.2 Avaria de equipamento 0 0 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 0 0 0 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 0 5 1 5 0 3 1 3
8.2 Atraso na entrega dos materiais 0 5 1 5 5 1 5 3 1 3
8.3 Escassez do material no mercado 0 0 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 0 0 0 0
8.9 Alteração de preço dos materiais 0 0 0 0
8.10 Alteração de especificação dos materiais 0 0 0 0
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 0 3 1 3 0
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 5 1 5 0 3 1 3
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 3 1 3 0 1 3 3 0
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 0 0 0 0
10.2 Problemas com vizinhos 0 0 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0 0 0
TOTAL 95 23 37 17
47,74% 11,56% 18,59% 8,54%
154151 152 153
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Instalações Mecânicas
S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 3 1 3 0
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 5 1 5 3 1 3
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 5 1 5 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 3 1 3 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 0 0
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 5 1 5 0
4.13 Erro na escolha do método construtivo 5 1 5 0
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 0 0
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 0 0
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 0 0
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 0 0
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 0 5 1 5
6.8 Métodos construtivos novos 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0 5 1 5
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 0 5 1 5
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 5 1 5 5 1 5
7.2 Avaria de equipamento 5 1 5 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 0 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 3 3 9 3 3 9
8.3 Escassez do material no mercado 0 0
8.5 Localização da zona de stock 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 0 0
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 3 1 3
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 5 1 5
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 0 0
8.12 Tempo de secagem dos materiais 0
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 0
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 5 1 5 0
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 1 3 3 0
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 5 3 15 0
10.2 Problemas com vizinhos 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0 0
TOTAL 89 50
44,72% 25,13%
155 156
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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Instalações Diversas
S O R S O R
2 Projecto/Equipa projectista
Inexperiência da equipa projectista 0 0
2.9 Condições de subsolo diferentes das previstas 0 0
2.10 Erros na análise e inspecção do terreno 0 0
2.11 Falta de realização de ensaios/diagnóstico 3 1 3 3 1 3
2.12 Má intrepretação dos ensaios/diagnóstico 0 0
4 Empreiteiro
4.5 Má capacidade técnica do empreiteiro 0 0
4.9 Má gestão de subempreiteiros 3 3 9 3 1 3
4.11 Descoordenação dos vários intervenientes 0 0
4.13 Erro na escolha do método construtivo
5 Subempreiteiro
5.1 Capacidade financeira do subempreiteiro 5 1 5 5 1 5
5.2 Atraso no pagamento ao subempreiteiro 3 1 3 3 1 3
5.3 Problemas da responsabilidade dos subempreiteiros 5 3 15 3 3 9
5.4 Fraca produtividade dos subempreiteiros 3 1 3 3 1 3
6 Mão-de-obra
6.1 Escassez de mão de obra 5 1 5 5 1 5
6.2 Mão de obra não especializada 0 0
6.8 Métodos construtivos novos 0 0
6.9 Dificuldade na colocação de materiais 0 0
6.10 Dificuldade na remoção dos materiais degradados 5 1 5 0
7 Equipamentos
7.1 Escassez de equipamento 0 0
7.2 Avaria de equipamento 0 0
7.3 Equipamento inadequado 0 0
7.4 Deficiente planeamento de equipamento 0 0
8 Material
8.1 Má qualidade do material entregue 5 1 5 5 1 5
8.2 Atraso na entrega dos materiais 5 3 15 5 3 15
8.3 Escassez do material no mercado 5 1 5 5 1 5
8.5 Localização da zona de stock 0 0
8.6 Espaço disponível para stock 0 0
8.7 Danificação dos materiais por mau armazenamento 5 1 5 5 1 5
8.9 Alteração de preço dos materiais 3 1 3 3 1 3
8.10 Alteração de especificação dos materiais 5 1 5 5 1 5
8.11 Atraso no fabrico dos materiais 5 3 15 5 3 15
8.12 Tempo de secagem dos materiais 0 0
8.13 Local de depósito para o material demolido/retirado
9 Fiscalização
9.1 Fraca qualidade dos fiscais designados para a obra 3 1 3 3 1 3
9.2 Morosidade na aprovação dos trabalhos e das inspecções/testes 0 0
9.3 Fraca comunicação com as restantes partes envolvidas 0 0
10 Outras causas
10.1 Condições climatéricas 0 5 1 5
10.2 Problemas com vizinhos 0 0
10.8 Falta de espaço, muitas equipas a trabalhar ao mesmo tempo 0
TOTAL 107 101
53,77% 50,75%
157 158
Elemento
Severidade/Ocorrencia/Risco
Planeamento de Obra – Fatores preponderantes que possibilitem o controlo de custos e o cumprimento de prazos no final de 
obras de reabilitação 
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